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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der
Bebauungsplan bauordnungs-, abwasser-, klimaschutz- und naturschutzrechtliche Festset-
zungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 1 /09 vom 17. Juni 2009 (Amtl.
Anz. S. 1205) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung
und zwei offentliche Auslegungen haben nach den Bekanntmachungen vom 29. April 2009,
23. November 2009 und 20. Marz 2018 (Amtl. Anz. 2009 S. 761, 2244, 2018 S. 486) stattge-
funden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan HafenCity 9 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers zwischen Magdeburger Hafen und
Shanghaiallee in der 6stlichen HafenCity geschaffen. Das Plangebiet bildet gemeinsam mit
dem westlich des Hafenbeckens gelegenen Uberseequartier den zentralen Stadtraum der
HafenCity. Dabei wird das ehemalige Hafenbecken des Magdeburger Hafens zum reprasen-
tativen Wasserplatz. Im Plangebiet entstehen insbesondere Geschosswohnungen, Blros,
Einzelhandelsnutzungen, Gastronomie, kulturelle und kirchliche Nutzungen, innerstadtische
Freiraume und offentliche ErschlieRungsanlagen. Vorhandene Nutzungen werden planungs-
rechtlich gesichert.

Die Museumsnutzung im Kaispeicher B, die Uberwiegende Blronutzung im Heinemannspei-
cher und der bereits auf Grundlage des Hafenentwicklungsgesetzes genehmigte Neubau des
Hauptzollamtes werden durch entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich gesichert. Am
Magdeburger Hafen sind auf der Grundlage von Vorweggenehmigungen nach § 33 BauGB
die Elbarkaden mit publikumsbezogenen Nutzungen, die Deutschlandzentrale einer internati-
onal tatigen, unabhangigen Umweltschutzorganisation, eine Immobilie rund um das Thema
.Design“, Buros und 130 Wohnungen entstanden. An der Shanghaiallee sind eine kirchliche
Einrichtung und Gebaude mit Wohn- und Buronutzungen sowie publikumsbezogenen Erdge-
schossnutzungen entstanden. An der Hongkongstral3e ist ein Hotel geplant und neben dem
Heinemannspeicher ein Erweiterungsbau fertiggestellt.

Im Stden des Plangebiets liegt ein weiteres Baufeld zwischen Shanghaiallee und Magdebur-
ger Hafen, das sich fir einen gewerblichen Gro3nutzer eignet und kurzfristig bebaut werden
kénnte. Konkrete Investoren stehen noch nicht fest.

Insgesamt werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau von ca. 110.000 m?
Bruttogeschossflache geschaffen. Im Plangebiet entstehen bzw. entstanden insgesamt ca.
300 Wohnungen.



3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestéande

3.1.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 104. Anderung stellt fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gemischte Bauflachen* dar. Die Shanghaiallee
und der StraRenzug Uberseeallee / Versmannstrale sind als ,Sonstige Hauptverkehrsstra-
3e" hervorgehoben.

3.1.2. Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit seiner 89. Anderung stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans im Landschaftsprogramm die Milieus ,Verdichteter Stadtraum® und ,Tidegewasser*
sowie die milieutbergreifenden Funktionen ,Griine Wegeverbindung“ und ,Entwicklungsbe-
reich Naturhaushalt" dar. Durch das nérdliche Plangebiet verlauft ein Teilstlick des 1. Griinen
Rings. Die StraBenziige Shanghaiallee und Uberseeallee /Versmannstrale sind als ,Sonsti-
ge HauptverkehrsstralRe* dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Biotopentwicklungsraume ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griin-
anteil“ (13a) und ,tidebeeinflusste Gewasser” (1a) dar. Die Stral3enzige Shanghaiallee und
Uberseeallee / VersmannstraRe sind als ,HauptverkehrsstraRe* (14e) dargestellt.

3.2. Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1. Hafenentwicklungsgesetz

Durch die ,Dritte Verordnung zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets im Bereich der
HafenCity“ vom 13. Oktober 2009 (HmbGVBI. S. 362) wurde das Plangebiet aus dem Gel-
tungsbereich des Hafenentwicklungsgesetzes entlassen.

3.2.2. Freizone

Mit Wirkung vom 1. Januar 2003 wurde der Freizonenstatus mit Umzaunung und zollamtlich
Uberwachten Landubergangen im Uberwiegenden Gebiet der HafenCity und der Spei-
cherstadt aufgegeben. Die Freizonengrenze wurde so gelegt, dass die sudlich des Baaken-
hafens gelegene Halbinsel und der Bereich bei den zwei Elbbriicken in der Freizone verblei-
ben. Das Plangebiet ist nicht mehr betroffen.

3.2.3. Denkmalschutz

Der Kaispeicher B (Flurstiick 1886) ist am 12. Oktober 2000 (Amtl. Anz. S. 3594) in die
Denkmalliste (Nr. 1261) eingetragen.

3.2.4. Hafenplanungsverordnung

Durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder vom 24. Februar 2004
(HmbGVBI. S. 115) werden die n&chtlichen Larmemissionen der auf dem Sudufer der Nor-
derelbe gelegenen Hafenbetriebe auf eine flachenbezogene Obergrenze beschrénkt.



Die Hafenplanungsverordnung schreibt diesen Betrieben Larmkontingente fir maximal zu-
lassige Emissionen zu, so dass am sudlichen Rand der HafenCity nachts héchstens Larm-
immissionen von 53 dB (A) erreicht werden.

3.2.5. Sturmflutschutz

Die am 1. Juli 2002 in Kraft getretene Verordnung zum Schutz vor Sturmfluten im Gebiet der
HafenCity (Flutschutzverordnung-HafenCity) vom 18. Juni 2002 (HmbGVBI. S. 107) enthalt
auch fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans allgemein gtltige Bestimmungen fir den
Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung der dem Sturmflutschutz dienenden Anlagen
und Einrichtungen; dartiber hinaus enthalt die Verordnung organisatorische Regelungen.

3.2.6. Altlastenverdachtige Flachen

Das gesamte Plangebiet ist ein ehemaliges Spllfeld und aus diesem Grund als Altlastver-
dachtsflache registriert. Dartiber hinaus befindet sich im Plangebiet aufgrund der vorherigen
Nutzungen eine Altlastverdachtsflache.

3.2.7. Kampfmittelverdacht

Wie auf allen ehemaligen Trimmerflachen im Hamburger Hafen besteht fir das Plangebiet
ein genereller Bombenblindgéngerverdacht. Vor Baubeginn sind in der Regel Sondierungen
durch geeignete Unternehmen notwendig, die in Abhangigkeit von den Gegebenheiten des
konkreten Bauvorhabens von der zustandigen Behdrde festgelegt werden.

3.2.8. Planfeststellungsbeschluss U-Bahn-Linie U4

Fur die neue U-Bahntrasse der U 4 liegt ein Planfeststellungsbeschluss vom 15. September
2006 (Amtl. Anz. S. 2281) einschlieBlich Anderungen nach § 28 Personenbeférderungsge-
setz in der Fassung vom 8. August 1990 (BGBI. | S. 1691), zuletzt geandert am 7. August
2013 (BGBI. I S. 3153, 3159, 3190) vor.

Fur die Verlangerung der U-Bahnlinie von der Haltestelle HafenCity Universitat bis zu den
Elbbriicken einschliel3lich der geplanten Haltestelle Elbbriicken liegt ein Planfeststellungsbe-
schluss vom 14. August 2013 (Amtl. Anz. S. 1398) nach § 28 PBefG vor.

Das siidostliche Plangebiet wird im Bereich der Uberseeallee von der U-Bahn-Linie U 4 ge-
kreuzt.

3.2.9. Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts 1791-i), zuletzt ge&ndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI.
S. 350, 359, 369).

3.3.  Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1. Stadtentwicklungskonzept

In den rAumlichen Schwerpunkten des Stadtentwicklungskonzepts von 1996 ist die HafenCi-
ty als Bereich mit Metropolfunktion an besonderen Orten (City-Erweiterung — Hafenrand —
Messe — Universitat / ,City und Perlenkette) dargestellt, auf den die axialen Entwicklungs-
raume nordlich der Elbe zulaufen. Eine innerstadtisch dichte, urbane Entwicklung des Be-



reichs HafenCity entspricht einer Flachen schonenden Stadtentwicklung, d.h. einem sparsa-
men Umgang mit den begrenzten Flachenressourcen. Die angestrebte Mischung von Woh-
nen, Arbeiten, Kultur und Freizeit ist gleichfalls Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes. Die
Umwandlung des innenstadtischen Hafenrandes starkt die City gegentber den Bezirks- und
Bezirksentlastungszentren.

Der Leitorientierung ,Stadtgestalt“ zufolge hat Hamburg eine besondere Identitéat als Stadt
am Fluss, als grine Metropole und als nach aul3en orientierte bedeutsame Seehafenstadt.
Mit der Einbeziehung des Bereichs HafenCity bietet sich die Mdglichkeit, das Potenzial die-
ser zur Erscheinung der Stadt gehdrenden Gestaltungselemente im unmittelbaren Innen-
stadtbereich zu nutzen.

3.3.2. Masterplan

Der Senat hat im Februar 2000 das Strukturkonzept und die Leitziele fir den Masterplan
HafenCity beschlossen. Die weiteren Bestandteile des Masterplans wurden vom Senat zur
Kenntnis genommen.

Der Masterplan driickt als sonstige Planung nach § 1 Absatz 5 Nummer 10 des Baugesetz-
buchs die wesentlichen stadtentwicklungsplanerischen und stadtebaulichen Ziele Hamburgs
fur die auf einen langerfristigen Zeitraum angelegte Entwicklung der HafenCity aus. Das
Planwerk besteht aus einem Strukturkonzept, einem Plan zum stadtebaulichen Konzept und
thematischen Planen zu Nutzungen, Verkehr, Hochwasserschutz und Freiraum sowie dem
Erlauterungsbericht. Dariiber hinaus werden Aussagen zur stufenweisen Entwicklung des
Gebietes gemacht.

Das Strukturkonzept zum Masterplan HafenCity enthalt fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs HafenCity 9 folgende Aussagen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs HafenCity 9 ist im Masterplan HafenCity
dem Quartier Steinschanze zugeordnet. Das Gebiet gehort zum zentralen Quartier an beiden
Seiten des Magdeburger Hafens. Seine hohe Zentralitéat pradestiniert das Gebiet fir
Mischnutzungen mit hochwertigen Arbeitsstatten flir moderne Dienstleistungen. Erdgeschos-
sig sollten durchgehend Einzelhandels- bzw. Gastronomienutzungen méglich sein. Eine Nut-
zungsmischung mit Wohnen sollte in Bereichen, die daflir geeignet sind, angestrebt werden,
z.B. in den Obergeschossen 6stlich des Magdeburger Hafens. Die Bebauung nimmt den
MafRstab und die Orientierung der erhaltenswerten Gebaude auf. Dies fiihrt zu einem dichten
Stadtquartier mit Blockrandbebauung und eingelagerten Platzen. Die Geschossigkeit ist
durchgehend sechs- bis achtgeschossig.

Besondere Bedeutung hat in diesem Zusammenhang die Lage entlang der boulevardartig
gestalteten Shanghaiallee. Ihr hochwertiger Ausbau mit beidseitigen Baumreihen gliedert
das in Blockstrukturen dicht bebaute Gebiet und schafft durch seinen Einzelhandelsbesatz
interessante Binnenqualitaten.

Der Hochwasserschutz ist durch Geldndeaufhéhung organisiert.

Im Strukturkonzept zum Masterplan sind die Flachen des Plangebiets als zentraler Bereich
Magdeburger Hafen dargestellt. In den Erdgeschossbereichen sind Handel und Gastronomie
ausgewiesen.



3.3.3. Wettbewerbsverfahren

Im Anschluss an die Erarbeitung des Masterplans wurde fiur den westlichen Teil der HafenCi-
ty unter Einbeziehung des Bereichs 6stlich Magdeburger Hafen im Jahr 2000 eine vertiefen-
de stadtebauliche und freiraumplanerische Untersuchung durchgefiihrt. Im Rahmen dieser
Qualifizierung des Masterplans sind die Charakteristika der verschiedenen Quartiere, ihre
Bezlige untereinander und die wichtigsten Freirdume in Alternativen untersucht worden. Da-
rauf aufbauend wurden Rahmenbedingungen fur die weitere Planung von Stadtebau und
Freiraum definiert.

Fur den zentralen Stadtraum der HafenCity, die Flachen westlich und 6stlich des Magdebur-
ger Hafens, wurde im Juli 2003 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb unter 35 eingeladenen
Planungsteams entschieden. Auf Grundlage des Siegerentwurfs wurden stadtebauliche Leit-
linien als Vorgabe fur die stadtebauliche Entwicklung erstellt. Zur Gestaltung der Auf3enbe-
reiche im zentralen Stadtraum der HafenCity ist im Oktober 2006 ein freiraumplanerischer
Wettbewerb entschieden worden.

Der hochbaulicher Realisierungswettbewerb zum Neubau des Hauptzollamtes sidlich des
Kaispeicher B wurde im Mérz 2007 entschieden. Im April 2009 wurde der Wettbewerb fir die
Neubebauung der dstlichen Hafenkante am Magdeburger Hafen mit Gebauden fir die
Deutschlandzentrale einer international tétigen unabhangigen Umweltorganisation, einer
Immobilie rund um das Thema ,Design” und 130 Wohnungen entschieden.

Der hochbauliche Realisierungswettbewerb fir den Bau einer kirchlichen Einrichtung an der
Shanghaiallee gegeniber der Einmindung der StraRe Steinschanze wurde im Juli 2009 ent-
schieden. Weitere Wettbewerbe fir Hochbauvorhaben an der Shanghaialle (NIDUS Bauge-
meinschaft, Musikerhaus, Stadthaushotel Ecke HongkongstraRe) wurden im Januar 2010,
Mai 2010 und Dezember 2010 entschieden.

Fur den Erweiterungsneubau neben dem Heinemannspeicher im Norden des Plangebiets
wurde der hochbauliche Realisierungswettbewerb im April 2013 entschieden.

Die Ergebnisse der Qualifizierungen und Wettbewerbsverfahren bilden die stadtebauliche
Grundlage des Bebauungsplans.

3.3.4. Gutachten
Zum Bebauungsplanverfahren erstellte Gutachten sind unter Ziffer 4.1 aufgefihrt.

3.3.5. Angrenzende Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Hamburg-Altstadt 34 / HafenCity 2, im Westen an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5, im Stiden an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
HafenCity 6 und im Osten an den Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs HafenCity
10 (im Verfahren).

3.4. Angaben zur Lage und zum Bestand

3.4.1. Lage und Grdl3e des Plangebiets

Das ca. 7,5 ha groRe Plangebiet liegt im kinftigen Zentrum der HafenCity zwischen Magde-
burger Hafen und Shanghaiallee. Das Plangebiet wird im Norden vom Brooktorhafen, im



Osten von der Shanghaiallee, im Siuiden von der Uberseeallee und im Westen vom Magde-
burger Hafen begrenzt. Uber die HauptverkehrsstraRen Shanghaiallee und Uberseeallee
bzw. Versmannstral3e ist es an die Innenstadt und den tbergeordneten Stral3enverkehr an-
geschlossen.

3.4.2. Raumtypologie und Relief

Das Plangebiet ist Teil des Grasbrook, einer Uber zungenartig eingeschnittene Wasserfla-
chen des Sandtor- und Grasbrookhafens gegliederten Insel im Urstromtal der Elbe. Das
ehemalige Marschgebiet des Grasbrook ist zum Schutz gegen Hochwasser tberwiegend
zwischen 1850 und 1910 mit Baggergut aus der Elbe aufgeschittet worden. Unterhalb der
Aufschiittung und anderen anthropogenen Auffullungen wie z.T. Bauschultt, liegt eine Abfol-
ge von organischen Weichschichten wie Klei, Torf und Mudden.

Magdeburger Hafen und Brooktorhafen entstanden Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts
durch Aushub des Grasbrook. Die Kaimauern der Hafenbecken entsprachen in Zuschnitt und
Hohenlage den hafenwirtschaftlichen Ansprichen der Industrialisierungsphase des
19. Jahrhunderts.

Das Relief des Plangebiets weist Hohen zwischen 4,3 m tber Normalnull (NHN) und 8,1 m
Uber NHN auf. Es ist von den markant in das Gelande eingeschnittenen Hafenbecken be-
stimmt mit durchschnittlichen Tiefen von 5,5 m bis 7,5 m unter NHN, wobei der Anteil der
Flachwasserbereiche im Magdeburger Hafen gegeniiber dem Brooktorhafen deutlich erhéht
ist. Durch langjahrige Verlandung weist die Hafensohle ein differenziertes Relief auf mit stel-
lenweise stromungsbedingten Auflandungen an den Uferkanten des Magdeburger Hafens.

Die Kaizonen liegen auf einer Hohe von ca. 4,3 m bis ca. 5,7 m Gber NHN. Aus Griinden des
Hochwasserschutzes ist es notwendig, die Flachen in der HafenCity auf ein Niveau von min-
destens 7,5 m Gber NHN aufzuhéhen. Die Kaizonen im Plangebiet werden auf dem heutigen
Niveau belassen. Uberseeallee und Shanghaiallee sind Bestandteil des 2. Rettungswegs der
HafenCity und bereits auf ein Niveau zwischen 7,5 m Gber NHN und ca. 8,2 m tber NHN
gelegt worden. Die ebenfalls zur ErschlielBung erforderlichen StralBen Koreastral3e und
Hongkongstral3e sind auf Hochwasser geschiitztes Niveau von mindestens 7,5 m tber NHN
gelegt.

3.4.3. Historischer Abriss

Das Plangebiet ist Teil des Grasbrook, einer friiher sumpfigen Insel unmittelbar vor der
Stadt, die als Weideland genutzt wurde. Die Anbindung an die Stadt erfolgte Uber eine Bru-
cke und das Brooktor.

Technische Neuerungen des 19. Jahrhunderts und die rasante Entwicklung der Schifffahrt
und Hafenwirtschaft fihrten 1862 bis 1881 zum Bau des Magdeburger- und Brooktorhafens.

1879 entstand bereits im Eckbereich Brooktorhafen / Magdeburger Hafen der Kaispeicher B.

Das Plangebiet war bis zum Zollanschluss 1888 nur in sehr geringem Mal3e bebaut. Im Be-
reich sudlich der heutigen Koreastraf3e befand sich ein Lokschuppen mit Anschluss an die
Gleisanlagen des dstlich gelegenen Venloer Bahnhofs (spater: Hannoverscher Bahnhof), der
1906 zu Hamburgs Hauptgiterbahnhof ausgebaut wurde.



Nach dem Zollanschluss, dem damit hergestellten Freihafenstatus des Hamburger Hafens
und der Fertigstellung der Speicherstadt hat sich auch der Bereich 6stlich des Magdeburger
Hafens mal3geblich ver&ndert. Bis zum Kriegsbeginn entwickelte sich auch auf dem an das
Freihafenareal angrenzenden Bahngeléande eine kleinteilige Bebauung bestehend aus Be-
triebs- und Lagergebauden. Das alteste noch bestehende Gebaude HongkongstralRe 7, die
damalige Unterstation Freihafen der Hamburgischen Electricitatswerke, entstand 1907.

Die massiven Zerstorungen von 1943 bedeuteten fir das Untersuchungsgebiet den Verlust
eines grofRen Teils des Gebaudebestandes. Durch veranderte Umschlagstechniken und den
Bau der ersten Containerterminals in den 1960-er Jahren setzte die sukzessive Abwande-
rung der Umschlagwirtschaft aus den alten Hafenrevieren ein, was auch den stetigen Ruick-
bau der Bahnanlagen auf dem Grasbrook mit einschloss.

3.4.4. Gebaude- und Nutzungsbestand

Im nérdlichen Plangebiet befindet sich der restaurierte und als geschitztes Einzeldenkmal
ausgewiesene Kaispeicher B (Flurstick 1886), in dem seit Mitte des Jahres 2008 das inter-
nationale Schifffahrtsmuseum untergebracht ist. Im dstlich angrenzenden sog. Heinemann-
speicher (Flurstiick 1887) sind u.a. Buronutzungen und Archivrdume des Museums unterge-
bracht. Ostlich der HongkongstralRe befindet sich eine iberwiegend siebengeschossige Ge-
baudezeile mit Speichernutzungen. Mit Ausnahme des erhaltenswerten und instandgesetz-
ten Gebaudes HongkongstralRe 7 (Flurstiick 2387) ist der Abbruch der Zeile vorgesehen.
Das ubrige Plangebiet wurde von Bebauung geraumt.

Auf der Grundlage von Vorweggenehmigungen nach 8 33 BauGB sind neue Gebaude ent-
standen bzw. im Bau (siehe Ziffer 2).

Die neu angelegte Shanghaiallee einschlief3lich der Shanghaibriicke ist seit dem Jahr 2006
als neue Hochwasser geschitzte Hauptverkehrsstral3e zwischen Brooktorkai und Vers-
mannstral3e in Betrieb. Auch die KoreastralRe wurde auf Hochwasser geschiitztem Niveau
angelegt. Im Zusammenhang mit der Erneuerung des Kaispeichers B entstanden die neue
FuRgangerbricke Uber den Brooktorhafen und die Platzanlage vor dem internationalen
Schifffahrtsmuseum. Diese Wegeverbindungen sind auch Bestandteile des im nordlichen
Plangebiet verlaufenden 1. Grinen Rings.

Im Plangebiet befinden sich mehrere 110-kV-Erdkabel sowie zwei Netzstationen der Vatten-
fall Europe Distribution GmbH, die auch weiterhin fir die Versorgung mit elektrischer Energie
bendtigt werden. Zudem fiihren die neue Kabeltrasse zur Anbindung des neuen Umspann-
werks am Oberhafen sowie Fernwarmeanlagen unter 6ffentlichen Flachen durch das Plan-
gebiet.

4. Umweltbericht
4.1. Vorbemerkungen

4.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Be  bauungsplans

Im Plangebiet dstlich des Magdeburger Hafens bis zur Shanghaiallee soll ein gemischt ge-
nutztes Quartier aus Handel, Dienstleistung, Biro und einem groReren Wohnanteil planungs-
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rechtlich ermdglicht werden. Genaueres ist den Kapiteln ,Anlass und Ziel der Planung“ und
.Masterplan“ zu entnehmen (siehe Ziffern 2 und 3.3.2).

4.1.2. Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit
sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Angaben (ber den Standort

Der Bebauungsplan weist folgende Nutzungen aus:
Kerngebiete mit insgesamt ca. 3 ha,

Flachen fir den Gemeinbedarf mit insgesamt 0,2 ha,
und Straf3enverkehrsflachen mit 2,1 ha.

Die Wasserflachen des Magdeburger Hafens sowie des Brooktorhafens werden nachrichtlich
tbernommen.

Das Plangebiet befindet sich dstlich des Magdeburger Hafens, wird im Norden durch den
Brooktorhafen, im Osten durch die Shanghaiallee und im Stiden durch die Uberseeallee be-
grenzt.

4.1.3. Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorh  aben

Die festgesetzten Baugebiete und die Stral3enverkehrsflachen umfassen eine Flache von ca.
5,5 ha. Fir die Baugebiete ist jeweils eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Inklusive
der festgesetzten Stral3enverkehrsflachen, die vollstandig versiegelt werden kdnnen, betragt
die voraussichtlich baulich in Anspruch genommene Flache daher ca. 5,5 ha.

4.1.4. Darstellung der in einschldagigen Fachgesetze n und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind,
und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriick-
sichtigt wurden (tabellarische Ubersicht)

Die nachfolgende tabellarische Auflistung gibt einen kurzen Uberblick tber die fur das Plan-
gebiet einschlagigen Fachgesetze und Fachplane und der Art, wie diese Ziele und die Um-
weltbelange bei der Aufstellung des Plans bertiicksichtigt wurden.

Schutzgut/Thema Fachgesetz/Fachplanung Art der Berii  cksichti-
gung
Verkehrslarm 16. BImSchV (Verkehrsanlagenlarm- Festsetzungen zum
schutzverordnung) Larmschutz

Gewerbelarm BImSchG (Bundesimmissionsschutzge-

setz)
TA Larm (Technische Anleitung Larm)

Festsetzung zum Larm-
schutz

Erschitterungen DIN 4150 (Erschutterungen im Bauwe- Festsetzung zum Er-
sen), Teil 2 (Einwirkungen auf Menschen | schitterungsschutz
in Gebauden)

Klima Landschaftsprogramm Hamburg Festsetzungen zur Be-

grinung

Luft 39. BImSchV (Verordnung Uber Luftqua- | Fachgutachterliche
litatsstandards und Emissionshéchst- Uberprifung der Immis-
mengen) sionsbelastung

Wasser Wasserrahmenrichtlinie Uberpriifung der Aus-
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Schutzgut/Thema Fachgesetz/Fachplanung Art der Berii  cksichti-
gung
Regenwasserinfrastrukturanpassung wirkungen
(RISA) Hamburg
Boden BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz) | Kennzeichnung der Fla-
BBodSchV (Bundesbodenschutzverord- | chen mit erheblich mit
nung) umweltgefahrdenden
Stoffen belasteten Bo6-
den

Festsetzung zu Siche-
rungsmafnahmen auf-
grund von Bodengasen

Landschaft Landschaftsprogramm Hamburg Uberprifung der Aus-
wirkungen
Pflanzen/Tiere Fachkarte Arten- und Biotopschutz Gutachterliche Be-

standsaufnahme und
Uberpriifung der Aus-

wirkungen

Festsetzung zur Begru-

nung
Auswirkungen durch 8§ 50 BImSchG (Trennungsgrundsatz) Gutachterliche Ermitt-
Unfélle auf den Men- lung des angemessenen
schen Sicherheitsabstandes zu

einem in der Nahe be-
findlichen Storfallbetrieb

Sonnenlichtversorgung | DIN 5034 (Tageslicht in Innenr&umen) Uberpriifung der Be-
fur den Menschen sonnung der Wohnun-

gen mittels Verschat-
tungsstudie

4.1.5. Fachgutachten und umweltrelevante Stellungna  hmen

Bewertung der Altlastensituation (historische Erkundung) fir die gesamte HafenCity 1998
sowie Stellungnahme des Amtes fur Umweltschutz der Behérde fur Stadtentwicklung und
Umwelt vom Januar 2009

Bodenluftuntersuchung im Jahr 2008
Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan HafenCity 9 vom Dezember 2008

Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung zum B-Plan HafenCity 9 bezlglich
des Verkehrslarms vom Méarz 2017

Luftschadstoffprognose zum B-Plan HafenCity 9 vom November 2008 sowie Stellung-
nahme des Institutes fur Hygiene und Umwelt der Behdrde fir Soziales, Familie, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz zur Schadstoffbelastung

Luftschadstoffuntersuchung fr einen Planungsteil der HafenCity im Bereich der Shang-
haiallee und Uberseeallee/VersmannstraRe vom November 2017 sowie Stellungnahme
der Behorde fur Gesundheit und Verbraucherschutz dazu vom Januar 2018
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Okologische Bestandserfassung und -bewertung fur den Bereich ,Ostlich Magdeburger
Hafen* vom Mai 2009

Verschattungsstudie und Bewertung vom Mai 2009

*  Gutachterliche Stellungnahmen zu Schienenverkehrserschitterungen und strukturindu-
Ziertem sekundarem Luftschall zum Bebauungsplan HafenCity 6 , HafenCity 7 und Ha-
fenCity 11 vom Mérz 2015; Oktober 2015 und November 2014

e Gutachten zur Ermittlung eines angemessenen Abstandes im Sinne des § 50 BImSchG
fur den Betrieb C. Steinweg (Stdwest-Terminal) GmbH & Co. KG, Am Kamerunkai 5,
Hamburg vom Januar 2016

» Hinweise der Hamburger Hochbahn zu Beeintrachtigungen durch den U-Bahn-Betrieb
der Linie U4 (z.B. Erschitterungen, elektromagnetische Felder) vom Februar 2009

4.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun gen je Schutzgut ein-
schlie3lich etwaigier Wechselwirkungen

4.2.1. Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schliefRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

Larm

Die gesamte HafenCity ist aufgrund unterschiedlicher Quellen stark larmbelastet, dies betrifft
den Verkehrslarm (Stral3e, Schiene) und den Industrie- und Gewerbeldarm (Hafengebiet auf
der Sudseite der Norderelbe).

Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch Larm aus dem Hafengebiet und von den beiden
HauptverkehrsstraRen Shanghaialllee und Uberseeallee belastet.

Luftschadstoffe

Aufgrund der Nahe zur nérdlichen Innenstadt und zum Hafen besteht eine deutliche lufthygi-
enische Vorbelastung der HafenCity.

Die zusétzlichen lokalen Belastungen durch das Kreuzfahrtterminal am Uberseequartier sind
aufgrund der Entfernung fir das Plangebietes irrelevant.

Westlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 300 m befindet sich ein mit Erdgas be-
triebenes Heizwerk. Die maligeblichen Richtwerte der TA Luft vom 24. Juli 2002 (GMBI.
S. 511) wurden zum Zeitpunkt der Genehmigung an den direkt an das Heizwerk angrenzen-
den Gebéauden eingehalten. Eine Beeintrachtigung des Plangebietes ist unwahrscheinlich,
da die Emissionen mit zunehmender Entfernung zum Schornstein durch Vermischung mit
umgebender Luft stark verdinnt werden und der Schornstein zwischenzeitlich deutlich er-
hoht worden ist.

Betriebsbereiche nach 8§ 3 Absatz 5a BImSchG — Stérfallbetriebe

Sudlich des Plangebietes - im Hafengebiet - befinden sich mehrere Betriebsbereiche, die in
den Anwendungsbereich der Storfallverordnung (12. BImSchV) in der Fassung vom 15. Marz



13

2017 (BGBI. | S. 484, 3527), zuletzt geandert am 8. Dezember 2017 (BGBI. | S. 3882, 3890),
fallen. Solche Betriebe und schutzbedirftige Nutzungen sind gemall & 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275),
zuletzt geandert am 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771, 2773), einander so zuzuordnen, dass
durch schwere Unfalle hervorgerufene Auswirkungen soweit wie mdglich vermieden werden.
Die Zuordnung ist entsprechend den Vorgaben des Leitfadens der Kommission fur Anlagen-
sicherheit (KAS): ,Empfehlungen fir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung 8
50 BImSchG" zu beurteilen.

Lediglich ein Umschlagsbetrieb ist aufgrund der raumlichen Entfernung zum Plangebiet rele-
vant. Fir diesen Betrieb wurde der angemessene Sicherheitsabstand (mit Detailkenntnissen)
fachgutachterlich ermittelt. Die Abstandsermittlung folgte den Empfehlungen des o.g. Leitfa-
dens.

Als potentieller sog. ,Dennoch-Storfall* mit den grof3ten Auswirkungen (sog. ,abdeckendes
Szenario®) wurde das Auslaufen eines leckgeschlagenen Gebindes giftiger Flussigkeiten
(stellvertretend Acrolein) oder giftiger Gase (stellvertretend Chlor) unterstellt. Der Freiset-
zung folgen eine anschlieBende Verdampfung der Stoffe und einem Transport der Stoffe
Uber den Luftweg.

Fur den Betrieb wurden je nach Stoff angemessene Sicherheitsabstéande zwischen 810 m
und 740 m ermittelt. Abweichend von der Auffassung des Gutachters wurde durch die zu-
standige Fachdienstelle der Behorde fir Umwelt und Energie mitgeteilt, dass lediglich die
Gefahrgutlagerflachen bzw. mdglichen Gefahrgutlagerflachen als Ausgangspunkt fir Un-
fallszenarien zu betrachten sind. Demnach sind Vorgdnge an Kaianlagen Bestandteile des
Transport- bzw. Umschlagvorgangs und fallen nicht unter den Anwendungsbereich des Stor-
fallrechtes. Die Gefahrgutlagerflachen befinden sich in einem gréReren Abstand zum Plan-
gebiet als die Kaiflachen.

Das Plangebiet ist ca. 1.020 m von den Betriebsflachen entfernt. Der angemessene Sicher-
heitsabstand wird demzufolge eingehalten.

Zur weiteren Verringerung des angemessenen Sicherheitsabstandes hat die Stadt einen
stadtebaulichen Vertrag mit dem betroffenen Betrieb geschlossen. Der Betrieb plant eine
Erweiterung nach Siud-Westen, z.T. auf dem teilverfiillten Steinwerder Hafen, und damit
auch eine Neuorganisation der Betriebsflachen. Insbesondere werden diejenigen Gefahrgut-
lagerflachen, die Ausgangspunkt fir Unfallszenarien sein konnten, so weit nach Sutden ver-
lagert werden, dass hierdurch mittelfristig eine Einhaltung des angemessenen Abstandes flr
die gesamte HafenCity erreicht werden wird. Die Verlagerung soll dem Vertrag entsprechend
bis spatestens zum 01.01.2020 erfolgen.

4.2.1.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung entstehen voéllig neue Gebaudestrukturen und Verkehrswege. Die Ver-
kehrsmengen sowie der dadurch erzeugte Verkehrslarm resultieren aus den Nutzungen der
gesamten HafenCity und sind in Bezug auf die geplanten teilweise sensiblen Nutzungen zu
beurteilen. Darlber hinaus ist der Industrie- und Gewerbelarm zu bericksichtigen. Die
schalltechnische Untersuchung fiir das Plangebiet kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Industrie- und Gewerbelarm (Hafenlarm, GroRmarkt, Kreuzfahrtterminal)

Wahrend der Tagzeit (6-22 Uhr) wird der maf3gebliche Immissionsrichtwert (IRW) der TA
Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), ge&ndert am 1. Juni 2017
(BAnz. AT 08.06.2017 B 5), von 60 dB(A) fur Kern- und Mischgebiete im gesamten Plange-
biet deutlich unterschritten. Die maximale prognostizierte Belastung liegt bei 51 dB(A), also 9
dB(A) unter dem IRW.

Wahrend der Nachtzeit (22-6 Uhr) wird der maRRgebliche IRW der TA Larm von 45 dB(A) fir
Kern- und Mischgebiete in Teilen des Plangebietes, vornehmlich an den oberen Geschossen
der Gebaude uberschritten. Die maximale prognostizierte Belastung liegt bei 50 dB(A), also
5 dB(A) Uber dem IRW.

Verkehrslarm (Strale, Schiene)

Die hochsten Larmbelastungen ergeben sich entlang der StraRen Shanghaiallee und Uber-
seeallee mit ungefahr 69-72 dB(A) tags an den der Stral’e zugewandten Gebaudeseiten. Im
Kreuzungsbereich der beiden Stral3en ergeben sich sogar Héchstbelastungen von bis zu 75
dB(A) tags. In der Nacht werden an den der StraRe zugewandten Gebaudeseiten ungeféahr
ca. 59-62 dB(A) erreicht, im bereits benannten Kreuzungsbereich liegen die Hochstbelastun-
gen bei 64 dB(A) nachts. Diese Belastungen sind als sehr hoch einzuschatzen.

Die Schwelle, ab der Gesundheitsgefahren nicht mehr ausgeschlossen werden konnen,
kann nach aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts bei Pegeln angenom-
men werden, die tUber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreichen. Es ist somit festzustel-
len, dass entlang der Shanghaiallee und der Uberseeallee die Schwelle zur potentiellen Ge-
sundheitsgefahr durch Larm tberschritten wird.

In den von den HauptverkehrsstralRen entfernten Gebaudeteilen ergeben sich weitestgehend
Tagbelastungen zwischen 59-64 dB(A) sowie Nachtbelastungen zwischen 50-58 dB(A). In
den Blockinnenbereichen sind hingegen Uberwiegend Tagwerte unter 50 dB(A) und Nacht-
werte unter 45 dB(A) zu erwarten. Die Werte in den Blockinnenbereichen sind recht niedrig
und positiv zu bewerten. Am Tag kann weitgehend der Grenzwert der Verkehrslarmschutz-
verordnung® (16.BlmschV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert am 18.
Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269), fur Kern- und Mischgebiete von 64 dB(A) eingehalten
werden, in der Nacht ist dies nicht der Fall (Grenzwert 54 dB(A)).

Bei den Verkehrslarmberechnungen wurde die Aufbringung einer Larm mindernden Deck-
schicht auf den Fahrbahnen der Shanghaiallee berlcksichtigt, die den Emissionspegel ge-
genuber einer Standarddeckschicht um 2 dB(A) mindert.

Luftschadstoffe

Insbesondere aufgrund der stark befahrenen Shanghaiallee sowie Uberseeal-
lee/Versmannstralde, der vorgesehenen und in Teilen bereits bestehenden engen und hohen

! Die Verordnung gilt fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen und ist damit nicht direkt
auf die Bauleitplanung und die Ausweisung von Baugebieten anwendbar. Sie wird allerdings als Orientierungshil-
fe fur die Beurteilung der Larmbelastung herangezogen.
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Bebauung beidseits der Shangaiallee und den gemessen an der Hauptwindrichtung Ham-
burgs zu erwartenden schlechten Austauschbedingungen, wurde zur Beurteilung der lufthy-
gienischen Situation eine Luftschadstoffprognose durchgeftihrt, welche zu folgenden Ergeb-
nissen kommt:

Entlang der Shanghaiallee wurden maximal 38 ug/m® NO, (Stickstoffdioxid), 23 pg/m?® Fein-
staub-PM10 und 14 pg/m® Feinstaub-PM 2,5 prognostiziert (jeweils Angaben an den Gebau-
defassaden). Entlang der Uberseeallee ergeben sich prognostische Konzentrationen von
maximal 40 pg/m® NO, (Stickstoffdioxid), 24 pg/m*® Feinstaub-PM10 und 15 pg/m? Feinstaub-
PM 2,5 (jeweils an den Gebaudefassaden). Damit kénnen die Grenzwerte der Verordnung
Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshochstmengen (39. BImSchV) vom 2. August
2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt geandert am 10. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2244), eingehalten
werden.” Bei Stickstoffdioxid wird der Jahresmittelgrenzwert in Héhe von 40 knapp pg/m®
erreicht.

Im Gbrigen Plangebiet liegt die Belastung deutlich niedriger als an der Shanghaiallee.

4.2.1.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Aufgrund der hohen verkehrlichen Larmbelastung wurde fir die Kerngebietsflachen direkt an
der Uberseeallee sowie entlang der Shanghaiallee bis zur Einmiindung der HongkongstraRe
eine Wohnnutzung planungsrechtlich ausgeschlossen. Dartber hinaus wurden in der Nahe
der jeweiligen Kreuzungsbereiche Wohnungen ausgeschlossen, da hier durch das Anfahren
der Fahrzeuge eine Mehrbelastung gegeniber der normalen Fahrtstrecke besteht (vgl. § 2
Nummer 2.2).

In den Gbrigen Teilen der Kerngebiete ist das Wohnen weiterhin zulassig.

Industrie- und Gewerbelarm (Hafenlarm)

Hinsichtlich der Uberschreitung des Richtwertes der TA Larm in der Nacht, wurde im Rah-
men der Abwagung geprift, in welcher Weise Larmschutzmalinahmen getroffen werden
missen, um Belastungen fur die kinftigen Bewohner auf ein vertretbares Mal3 zu reduzie-
ren. Hierbei war zu bertcksichtigen, dass nach 8 50 BImSchG bei raumbedeutsamen Pla-
nungen schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete (auch das Wohnen in Kerngebie-
ten) soweit wie moglich vermieden werden mussen.

Dies geschieht durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder. In die-
ser Hafenplanungsverordnung werden den Flachen, und damit den Betrieben, auf dem Si-
dufer der Norderelbe mit Wirkung fir die Zukunft maximale Emissionskontingente zugeord-
net, so dass nachts ein Immissionswert von maximal ca. 53 dB(A) am Sudufer der HafenCity

% Die Grenz- bzw. Zielwerte der 39. BImSchV wurden mit dem Ziel der Vermeidung, Verhltung oder Verringerung
schéadlicher Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit bzw. fir das immissionsschutzrechtliche Genehmi-
gungsverfahren entwickelt. Im Rahmen der Bebauungsplanung definieren die Grenz- oder Zielwerte des Immissi-
onsschutzrechtes den aktuellen Stand der Debatte des Gesundheitsschutzes. Insofern korrespondieren diese
Vorgaben direkt mit den gesunden ,Wohn- und Arbeitsverhaltnissen“ des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB. Die Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sind immer dann gesichert als ,gesund“ anzunehmen, wenn die Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Grenz- oder Zielwerte gewahrleistet ist.
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nicht Gberschritten wird. Auf diese Weise werden die derzeitigen Larmemissionen aus dem
Hafengebiet festgeschrieben (,gedeckelt®).

Darlber hinaus ist es notwendig, weitere LArmschutzmalinahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu ergreifen. Zu diesem Zweck ist eine Festsetzung getroffen worden, die
den Schutz von Schlafraumen durch die Festlegung von baulichen SchallschutzmalRnahmen
zur Erreichung eines Innenraumpegels von kleiner 30 dB(A) bei getffnetem Fenster gewéhr-
leistet:

Durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, ver-
glaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkon-
struktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen ist sicherzustellen, dass durch
diese baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es er-
maoglicht, dass in SchlafrAumen ein Innenraumpegel bei teilgetfineten Fenstern von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht Gberschritten wird. Erfolgt die
bauliche SchallschutzmalRhahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innen-
raumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden (vgl. § 2 Nummer 5).

Hintergrund dieser Festsetzung sind folgende Uberlegungen:

In Metropolen (insbesondere in Stadtstaaten) mit begrenzten Flachenpotenzialen sind Ab-
standsregelungen bzw. Abstufungen nicht — oder nur sehr eingeschrénkt — zu erreichen. Hier
stol3t diese Forderung an objektive Grenzen der notwendigen planerischen Gestaltungsfrei-
heit der Gemeinde. Um hier ein Mindestmal3 an planerischem Gestaltungsspielraum zu er-
offnen, muss die Moglichkeit geschaffen werden, dem Ziel des Gesundheitsschutzes — wie
es im BauGB und im BImSchG verankert ist — auf andere Art und Weise, als Uber die vorge-
gebene Fixierung auf die AuRenpegelbetrachtung, Rechnung zu tragen. Voraussetzung hier-
fuir ist, dass sich die im Abwagungsprozess zu leistende Konfliktbewéltigung, auf die Uber-
schreitung der Nachtwerte der TA Larm reduziert und dass kein Einsatz von passiven
Schallschutzmafinahmen mit ausschlie3licher Zwangsbeliftung erfolgt, da das larmbedingte
Fensterschlielen vom Uberwiegenden Teil der Bevolkerung gerne die Mdglichkeit haben
mdochte, das Fenster eigenstandig zu 6ffnen und bei gekipptem Fenster zu schlafen.

Um die herausragenden Lagevorteile fir die Standortentwicklung zu nutzen, ist es gerecht-
fertigt, das Schutzziel der ungestérten Nachtruhe auch mittels der Festlegung eines Innen-
raumpegels fur Schlafraume, durch bauliche Schallschutzmal3hahmen zu erreichen.

Diese Vorgehensweise ist auch deshalb gerechtfertigt, da fur die Betrachtung der Nachtzeit
der AuRenpegel indirekt wirkt, d.h. er gewéhrleistet in erster Linie die Einhaltung eines Innen-
raumpegels.

Eine im Juni 2003 in Hamburg durchgefiihrte Anhérung mit Experten des Umweltbundesam-
tes, einem Mitglied des Landerausschusses fur Immissionsschutz (Arbeitsgruppe TA Larm),
sowie eines anerkannten Umweltjuristen hat ergeben, dass die Festsetzung eines Innen-
raumpegels fur die Nachtzeit zum Schutz der Schlafraume und der Kinderzimmer eine ver-
fassungsmafige Losung im Rahmen der Abwagung darstellt.

Weitere wichtige Erkenntnisse der Anhérung waren:

* Nach Aussage des Umweltbundesamtes (UBA) ist die ungestérte Nachtruhe - nach
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Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung - bei ca. 30 dB(A) im Rauminneren gege-
ben.

» Weiterhin kann nach Aussage des UBA die ungestorte Nachtruhe, mit der Mdglichkeit
der Wahrnehmung von Hintergrundgerauschen durch besonders konstruierte Fens-
terlésungen wie z.B. Kastenfenster oder in ihrer Wirkungsweise ahnlichen Konstrukti-
onen, die eine Schallpegeldifferenz (von auf3en nach innen) von ca. 20 bis 25 dB(A)
erzielen, erreicht werden.

Diese Rahmenbedingungen kdnnen verbindlich und fur die Zukunft eingehalten werden, da
durch die Hafenplanungsverordnung ein Immissionswert fir das Plangebiet von maximal 53
dB(A) als Aul3enpegel gewahrleistet ist.

Verkehrslarm (Strale und Schiene)

Die zunachst zum Schutz vor dem Industrie- und Gewerbeldrm aufgenommene Festsetzung
eines nachtlichen Innenraumpegels von kleiner 30 dB(A) in Schlafraumen bei teilgedffnetem
Fenster (vgl. 8 2 Nummer 5) ist so formuliert, dass sie larmquellenunabhéngig gilt. Das heifl3t
an den Gebaudeseiten, wo der Verkehrslarm dominant wird, ist dieser Innenraumpegel
durch besondere Fassaden- und Fensterkonstruktionen auch fir diesen Emittenten einzuhal-
ten. Mittels dieser ,Doppelfunktion“ der Festsetzung des Innenraumpegels kann beziglich
beider Larmarten ein gesunder Schlaf fir die Bewohnerinnen und Bewohner bei getffnetem
Fenster gewahrleistet werden.

An der Shanghaiallee wurden trotz stellenweise prognostizierten Larmpegeln von gré3er 70
dB(A) tags und grol3er 60 dB(A) nachts Wohnungen nicht ausgeschlossen. Zum Schutz der
Wohnungen, die Pegeln oberhalb von 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts ausgesetzt sind,
wurde eine Festsetzung getroffen, die gewéhrleistet, dass vor den zur Shanghaiallee orien-
tieren Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergar-
ten) geschaffen werden, sodass vor den eigentlichen Fenstern der Aufenthaltsraume Pegel
erreicht werden, die deutlich unter 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegen (vgl. 8 2 Num-
mer 3).

Diese Vorgehensweise wird durch ein ,Rechtsgutachten zum Spannungsfeld zwischen Ha-
fenentwicklungsgesetz und dem Stadtebaurecht” aus dem Jahr 2004 gestiitzt. In dem Gut-
achten wird u.a. folgendes ausgesagt:

»Zulassig kann es jedoch sein, durch Festsetzung von Larmschutzwanden oder —waéllen,
durch Vorschriften tber die Stellung von Baukérpern und deren Nutzung sowie weiteren
Schutzmal3nahmen daflr zu sorgen, dass ein Gebiet der Wohnnutzung zuganglich gemacht
wird, an dessen auferem Rand gesundheitsgefahrdende Immissionen eintreffen, die dann
jedoch mittels im Plan festgesetzten Vorkehrungen fur das Gebiet selbst unschadlich ge-
macht werden.”

Zum Schutz von den Wohnungen zugehérigen Aul3enbereichen (zum Beispiel Balkone, Log-
gien, Terrassen) wird eine Festsetzung aufgenommen, die durch Orientierung oder Vergla-
sung (zum Beispiel in Form von verglasten Loggien oder Wintergarten) der Aul3enbereiche
einen Tagpegel von kleiner 65 dB(A) garantiert (vgl. § 2 Nummer 4).
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Grundlage fir die Herleitung des Wertes von 65 dB(A) ist eine Studie des Umweltbundesam-
tes aus dem Jahr 2006, die 61 epidemiologische Larmstudien hinsichtlich eines Zusammen-
hangs zwischen Verkehrslarm und dem Herzinfarktrisiko evaluiert. Die Angabe einer exakten
Wirkungsschwelle ist methodisch schwierig, weil die empirischen Auswertungen zumeist von
gruppierten Expositionsdaten mit Klassenbreiten von jeweils 5 dB(A) ausgehen. Die vorge-
legten Risikoabschatzungen deuten auf der Grundlage von Kurveninterpolationen allerdings
darauf hin, dass bereits ab 60 dB(A) das Herzinfarktrisiko leicht ansteigt, ab 65 dB(A) deutli-
cher.

Ab einem Tagpegel von 65 dB(A) finden sich vergleichsweise konsistent erhéhte Risiken. Ab
diesem Schallpegel sind daher aus gesundheitlicher Sicht SchutzmalRhahmen erforderlich,
die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes berlcksichtigt werden.

Fur gewerbliche Nutzungen wird in 8 2 Nummer 6 festgesetzt, dass Aufenthaltsrdume zu-
nachst moglichst an larmabgewandte Seiten orientiert werden sollen. Fir die Raume, bei
denen eine larmabgewandte Orientierung nicht moglich ist, ist ein ausreichender Larmschutz
an Auf3entlren, Fenstern, AuRenwanden und Déachern der Gebaude durch bauliche Mal3-
nahmen zu schaffen.

4.2.2. Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

Der Hamburger Raum wird dem warmgemafigten atlantischen Klimabereich zugeordnet, der
durch ganzjahrige milde Temperaturen aufgrund des Einflusses von Nordsee und Elbe ge-
pragt ist. Charakteristisch sind feuchtkiihle Sommer und relativ milde Winter. Von Bedeutung
ist, dass der gesamte norddeutsche und Hamburger Raum zu den windreichen Gebieten
zahlt. Das Lokalklima des Plangebietes ist vor allem durch die Néhe zur Elbe und den hohen
Versiegelungsgraden des Umfeldes gepragt.

Aufgrund der Uberaus hohen Versiegelung des Plangebietes, des weitgehend fehlenden
Baumbestandes und der nur recht sparlichen Vegetation zéhlt das Plangebiet eher zu den
bioklimatischen und lufthygienischen Belastungsraumen.

Lokalklimatisch entlastend wirken die umgebenden Wasserflachen (Magdeburger Hafen,
Brooktorhafen) und die Luftzirkulation im Verlauf der weiter sidlich befindlichen Norderelbe.
Wahrend sommerlicher Stillwetterlagen mit Hitzeperioden verringert sich die lokalklimatische
Entlastungswirkung der Wasserflachen, da diese néchtlich die Umgebungstemperatur an-
gleichen und nur noch geringe Warmelasten der Bebauung aufnehmen kdnnen. Im Zuge des
Klimawandels sind ein Anstieg der Anzahl der Tage mit hohen Warmebelastungen im Som-
mer und ein erhdhtes Niederschlagsaufkommen in den Wintermonaten zu erwarten.

4.2.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die deutliche Zunahme der Uberbauung kommt es zu einer abnehmenden Luftzirkula-
tion im Plangebiet. Aufgrund der sich einstellenden Héhenentwicklung von Gebauden kann
es zu raumlich begrenzten Erhéhungen der Windgeschwindigkeiten kommen (z.B. Fallwinde,
Duseneffekte). Dartber hinaus erfolgt eine erhdhte Warmeabstrahlung der Gebaude,
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wodurch innerhalb des Plangebietes die Temperatur erhéht und die Luftfeuchtigkeit verrin-
gert wird.

Es sind insgesamt keine nachhaltigen Verschlechterungen des Klimas zu erwarten, sondern
nach Begriinung und Wachstum der anzupflanzenden Baume bzw. Stauden werden Verbes-
serungen der kleinklimatischen Funktionen gegeniber der Bestandssituation erzielt.

Auswirkungen auf das Ubergeordnete Klima werden durch die Planung nicht ausgel6st.

4.2.2.3 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Die Festsetzung in § 2 Nummer 15 tragt zur Klima schonenden Energieversorgung durch
erneuerbare Energien bei. Mittels der vorgesehenen Begrinung und Baumanpflanzung des
Innenhofes zwischen Hongkongstralle und Shanghaiallee sowie im Kerngebiet MK 4 (vgl.
§ 2 Nummer 20) kann ein Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas und zur Filterung von
Luftschadstoffen geleistet werden.

Geholze tragen zur Staubbindung bei, indem sich Staub auf der Griinmasse ablagert und bei
Niederschlag abgewaschen wird. Hierdurch verringert sich der Staubgehalt der Luft. Die
Leistung von Baumen, Gehdlzen und flachigen Grinstrukturen zur Staubfilterung wird von
mehreren Variablen bestimmt (Korngrof3e des Staubes, Grof3e und Ausstattung der Blattfla-
chen, kleinrdumige meteorologischen Ausbreitungsbedingungen). Zudem kdnnen Baume
gasformige Bestandteile sowohl tber die Spaltdffnungen aufnehmen als auch auf der Cuticu-
la (wachsartiger Uberzug von Blattern) anlagern.

Dachflachenbegrinung (vgl. 8 2 Nummern 24 und 25) und Begriinung nicht tUberbaubarer
Grundstucksflachen (vgl. 8 2 Nummer 20) kdnnen ebenfalls kleinrAumig einen Beitrag zur
Beschattung und damit verminderten Aufheizung und Luftanfeuchtung sowie zur Staubmin-
derung leisten.

Weitere besondere MalRnhahmen zur Verminderung von Beeintrachtigungen des Klimas sind

nicht erforderlich.

4.2.3. Schutzgut Wasser

4.2.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

Der Wasserkdrper der Elbe wirkt tideabh&ngig auf das Grund- und Stauwasser im Plangebiet
ein. Die Vorflut fur das Gebiet bilden die Elbe und die Hafenbecken. Im Plangebiet befinden
sich der Magdeburger Hafen und der Brooktorhafen. Der Magdeburger Hafen ist im Zusam-
menspiel mit Brooktorhafen und Elbe ein aquatischer Lebensraum.

Das Stauwasser ist durch keine natirliche gering Wasser leitende Schicht vor einem Schad-
stoffeintrag von oben geschitzt. Im Rahmen der Untersuchungen zur Bodenluft wurden
Stauwasserstande zwischen 0,30 m und 4,70 m unter Gelandeoberkante gemessen.

Es bestehen hydraulische Verbindungen zwischen Stauwasserhorizont und dem ersten
Grundwasserleiter, d.h. der erste Grundwasserleiter ist gegeniber Schadstoffeintrdgen nur
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eingeschrankt geschitzt. Das Grundwasser unterliegt an dieser Stelle keinem besonderen
Schutz. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades als
sehr gering einzuschatzen.

4.2.3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet ist es aufgrund der direkten Lage am Magdeburger Hafen maoglich, eine direk-
te Einleitung des Niederschlagwassers in den Magdeburger Hafen durchzufihren und damit
auch eine Entlastung des Sielnetzes zu erreichen (siehe vertiefend Ziffer 5.7.1).

Die vorgesehene Planung wirkt auf das Grundwasser nicht direkt ein. Durch die Neuanlage
einer Promenade erfolgt ein Eingriff in die Land-Wasser-Grenze. Durch diese Veradnderung
wird der Wasserkorper des Magdeburger Hafens allerdings in seinen Ausmaf3en nicht we-
sentlich verkleinert. Erhebliche Auswirkungen auf die Stromungsverhaltnisse sind daher nicht
zu erwarten.

4.2.3.3 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, wodurch auch
keine Vermeidungs- oder Minderungsmaf3nahmen erforderlich sind.

4.2.4. Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

Der natirlich gewachsene Boden (grundwassernahe Marschbéden) ist durch eine mehrere
Meter hohe Aufschittung des Geldndes bedeckt. Es handelt sich dabei um ein Spilfeld. An
der Oberflache stehen durch den Menschen gepragte Stadtbéden an.

Unter der sandigen Auffiillung, stehen organische Weichschichten (Torf, Mudde, Klei) des
Elbtales in verschiedenen Machtigkeiten an. Untersuchungen haben ergeben, dass in diesen
organischen Weichschichten Bodengase (Methan und Kohlendioxid) in einer Konzentration
auftreten, die explosiv ist. Die Methankonzentrationen liegen bei bis zu 59,8 Vol %, wobei bei
17 von 27 Messpunkten die Konzentrationen gréRer 5 Vol % betrugen (kritische untere
Grenze 5 %, kritische obere Grenze 15%).

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund der ehemaligen industriellen Nutzung anthropogen
gepragt und weist einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Die weit Uberwiegende Versie-
gelung und Verdichtung der Béden behindert den Gasaustausch sowie die Einsickerung von
Niederschlagen und schrankt damit die biologischen und physikalischen Funktionen des Bo-
dens weitgehend ein. Die Bedeutung der Flachen fir den Naturhaushalt wird als gering ein-
geschatzt.

Das Plangebiet ist Teil eines Altspulfeldes, welches hinsichtlich der Gefahrdungspfade Bo-
den-Mensch und Boden-Grundwasser in 2003/2004 im Rahmen des Projektes Altspulfelder
Hamburg-Mitte bearbeitet wurde; Handlungsbedarf wurde nicht festgestellt (d.h. eine Ge-
fahrdung lag nicht vor). Schlick im Untergrund kann auftreten und ist hinsichtlich der Boden-
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gasproblematik von Bedeutung. Kontaminationen im Untergrund sind bisher nicht bekannt,
aufgrund der Vornutzungen aber nicht ausgeschlossen.

Darlber hinaus befindet sich im ndrdlichen Bereich des Plangebietes ein Teil einer kleineren
Altlastverdachtsflache (Herstellung von Holzschutz und Bautenschutzmittel). Diese befindet
sich allerdings im Bereich der bereits neu hergestellten Shanghaiallee. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass mdgliche Verunreinigungen mit dem Bau der Shanghaiallee entfernt
worden sind.

Teilflachen im Plangebiet sind bereits von Kampfmitteln geraumt worden. Fir die restlichen
Flachen besteht, wie fur alle noch nicht geraumten Flachen in der HafenCity, Verdacht auf
Bombenblindganger.

4.2.4.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

In den Boden wird mit der neuen Bebauung eingegriffen. Der Versiegelungsgrad innerhalb
des Plangebietes wird sich allerdings nicht wesentlich verandern.

Die Bodengase aus den natirlichen Weichschichten kdnnen bis in die oberflachennahen
Bodenschichten aufsteigen und sich insbesondere unter versiegelten/bebauten Flachen an-
reichern.

Die potentiellen Belastungen mit Schlick rufen keinen Konflikt fir die vorgesehene Nutzung
hervor, da keine Freiflachen entstehen (Kinderspielplatze, Parks), auf denen ein direkter
Kontakt mit dem Menschen erfolgen kdnnte. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird
Uberbaut bzw. befestigt und somit der Wirkpfad Boden-Mensch stark eingeschrankt.

4.2.4.3 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Um Gefahren — insbesondere Explosionsgefahr (Methan) — durch die Bodengase zu vermei-
den, sind fur Geb&ude bauliche Sicherungsmafinahmen zur Verhinderung von Gasansamm-
lungen und Gaseintritten vorzusehen.

GassicherungsmalRhahmen bestehen z.B. aus:
. einer Sand-/Kiesfilterschicht unterhalb des Geb&udes

. einer bis zur Gelandeoberkante reichenden vertikalen Dranageschicht entlang der un-
terirdischen Gebaudewéande zur Ableitung von evtl. anstehenden Gasen,

. gasdichten Abdichtungen aller unterirdischen Leitungsdurchfiihrungen,

. der Vermeidung von gefangenen Raumen unterhalb der Sohlen zur Sicherstellung der
Gaswegsamkeit,

. Maoglichkeiten zur Gasentweichung an der Geléandeoberflache.

Beim luftdurchlassigen Aufbau von Stral3enverkehrsflachen, Fahr- und Gehwegflachen so-
wie ebenerdigen Stellplatzen muss sichergestellt werden, dass die Abdeckungen der vertika-
len Dranageschicht gasdurchlassig, diffusionsoffen gestaltet wird.



22

Zur Sicherung dieser MaRnahmen wurde die Festsetzung § 2 Nummer 19 in die Verordnung
aufgenommen. Die betroffenen Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, werden gemaf 8 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB gekennzeichnet.

Sollten bei Baumaflinahmen groRere Schlickmengen angetroffen werden, ist ebenso mit er-
hohten Entsorgungskosten zu rechnen. Die Umlagerung von schlickhaltigem Boden und die
Vermischung von Schlick- und Sandlagen sind zu vermeiden. Der Transport von belastetem
Erdaushub ist genehmigungspflichtig, die Entsorgung nachweispflichtig. Bei BaumalRhahmen
ist das Amt fur Umweltschutz der Behdrde fur Umwelt und Energie einzuschalten.

Fir das Plangebiet besteht, wie fir die gesamte HafenCity, Verdacht auf Bombenblindgan-
ger. Nach der Kampfmittel-Verordnung vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), gean-
dert am 8. Juli 2014 (HMbGVBI. S. 289), ist die Grundstiickseigentimerin bzw. der Grund-
stiickseigentiimer oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund
verpflichtet, geeignete MaRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Ge-
fahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfihrung der Bauarbeiten erforderlich
sind (8 6 Absatz 2 Kampfmittel-VO).

4.2.5. Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlie3lich  der biologischen Vielfalt

4.2.5.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

Die dkologische Bestandserfassung und Bewertung fir den Bereich Ostlich des Magdeburger
Hafens hat im Wesentlichen folgendes ergeben:

An der Ostseite des Magdeburger Hafens befindet sich eine ca. 0,4 ha groRRe Flusswattfla-
che, die sich in Folge ausbleibender Unterhaltung durch Schlickablagerung der natirlichen
Gezeitenprozesse gebildet hat. Sie bietet zwar fir einige Tierarten einen geeigneten Lebens-
raum, hat aufgrund ihrer geringen Grofl3e und der zahlreichen Stérungen der Umgebung kei-
ne bedeutende 6kologische Funktion und keine Attraktivitat fur Vogel. Die Flache erflllt da-
mit nicht die Voraussetzungen des § 14 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfilhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 261), zu-
letzt gedndert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167), und ist damit kein besonders geschiitz-
tes Biotop.

Alte Gehdlze waren zum Zeitpunkt der Planeinleitung bis auf eine einzelne Winterlinde im
Nordosten des Plangebietes mit einem Brusthéhendurchmesser von etwa 55 c¢cm nicht vor-
handen. Fir die Winterlinde wurde am 07.08.2009 eine Fallgenehmigung als Ausnahme von
der Baumschutzverordnung erteilt.

Hinsichtlich der Flora haben sich relativ artenreiche Bestande lediglich am Ostrand des
Magdeburger Hafens entwickelt. Hier befindet sich eine altere Béschung, deren Fuld durch
die Tide beeinflusst wird.

Innerhalb des Plangebietes wurden bei Begehungen im September 2008 vier seltene Arten
kartiert:
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» Gewdhnliche Ochsenzunge (Anchusa officinalis) — Rote Liste Hamburg, Geféahr-
dungskategorie 2 (stark gefahrdet);

* Wilde Malve (Malva sylvestris — Rote Liste Hamburg, Gefahrdungskategorie 3 (ge-
fahrdet);

* Bunte Kronwicke (Securigera varia) — Rote Liste Hamburg, Gefahrdungskategorie R
(aufgrund der extremen Seltenheit unter Umsténden von Ausrottung bedroht) sowie

» Gelbe Schwertlilie (Iris pseudacorus) — besonders geschiitzt nach Bundesarten-
schutzverordnung.

Nestfunde von Vdgeln liegen nicht vor, anspruchsvollere Arten der Avifauna sind aufgrund
des geringen Strukturreichtums des Plangebietes und der hohen Stérungsintensitat nicht zu
erwarten.

Eine oberflachliche Besiedelung der Wasser- und Wattflachen durch Muscheln ist nicht zu
erkennen. Aufgrund der Subtratzusammensetzung und des zeitweiligen Trockenfallens der
Flachen ist eine dauerhafte Besiedelung relativ unwahrscheinlich. Fir die Fischfauna ist vom
typischen Arteninventar der Hafenbecken auszugehen. Die Steinschiittungen am o6stlichen
Ufer sind dabei auf Grund der vorgelagerten Pfeilerfundamente und noch teilweise vorhan-
dener Gewdlbe als Eiablage-, Nahrungs- und Rickzugsraum fur Fische besser geeignet als
die strukturarmen westlichen Hafenmauern. Vegetationsbestédnde zur Eiablage fehlen je-
doch.

Insgesamt konnten im Plangebiet drei Fledermausarten nachgewiesen werden. Der grol3e
Abendsegler (Nyctalus noctalus), der kleine Abendsegler (Nyctalus leisleri) und die Rauhaut-
fledermaus (Pipistrellus nathusii) sind samtlich im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
geschuitzt. Das Plangebiet wird von den Flederméausen als Jagdgebiet insbesondere auf den
Wasserflachen und um die angrenzenden Geb&ude herum genutzt. Allerdings ist das Plan-
gebiet aufgrund der starken Versiegelung und des geringen Umfangs des zu erwartenden
Nahrungsaufkommens von keiner bis geringer Bedeutung fir Fledermause. Hinweise auf
Quartiere liegen nicht vor. Geeignete Quartiere (Baumhohlen und —spalten, Geb&audeni-
schen) sind nicht vorhanden.

Insgesamt ist das Plangebiet floristisch sowie faunistisch nur von untergeordneter Bedeu-
tung.

4.2.5.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der planungsrechtlichen Ausweisungen wird das Plangebiet weiterhin eine
deutliche Versiegelung und eine starke Uberbauung erfahren. Das Plangebiet wird weiterhin
nur fur stérungsresistente Arten attraktiv bleiben.

Die Winterlinde konnte aufgrund der Planungen zur Aufhéhung des Gelandes zum Hoch-
wasserschutz nicht erhalten werden.

Darlber hinaus ist mit dem Verlust der geschiitzten Pflanzenarten innerhalb des Plangebie-
tes zu rechnen. Das Flusswatt wird durch die Anlage einer neuen Kaimauer nur minimal ver-
kleinert. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass das Flusswatt in seinen Ausmalfien ohnehin
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durch die Offnung des bisher gesperrten Hafenbeckens mit der Beeinflussung durch den
Tidestrom verkleinert werden wird.

Das Jagdhabitat fir Fledermause entlang den Wasserflachen bleibt bestehen.
Mit der Planung erfolgt kein Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinn.

4.2.5.3 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Mittels verschiedener Festsetzungen kann zumindest ein gewisser Vegetationsanteil im
Plangebiet gesichert und durch Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen und der
Dachflachen entwickelt werden (vgl. 8 2 Nummern 20 bis 25).

Die neu geschaffenen Gehdlze mit den festgesetzten MalRnhahmen zur Dachbegrinung kon-
nen zumindest einen eingeschréankten Lebensraum bieten.

Als Ersatz fur die Winderlinde muss ein grol3kroniger einheimischer Laubbaum der Handels-
grolRe Hochstamm 3x verpflanzt, 18 — 20 cm Stammumfang, auf dem Flurstick fachgerecht
gepflanzt und dauerhaft unterhalten werden. Die Umsetzung obliegt der HafenCity Hamburg
GmbH im Rahmen der ErschlieBung und Grundstiicksbildung.

4.2.6. Schutzgut Stadtbild/Landschaft

4.2.6.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schliefRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

Das Plangebiet ist im ndrdlichen Teil durch die beiden bestehenden monumental wirkenden
imposanten Speichergebaude gepragt. Dieses in der HafenCity einmalige Speicherensemble
ist fur das Stadtbild sehr bedeutend.

Die nordlichen drei Hauser der bestehenden Speicherzeile an der HongkongstralRe besitzen
einen durchschnittlichen gestalterischen Wert, die historische Westfassade des Hauses Nr. 7
dagegen einen sehr hohen asthetischen Wert. Das sudlichste Haus in der Zeile ist als gestal-
terisch minderwertig einzuordnen und wurde inzwischen abgerissen.

Die Ubrigen Flachen sind grol3tenteils versiegelt und als Parkplatzflachen genutzt. Durch die
ungeordnete Aufstellung von Schildern, Markierungen und vielen PKW wirken die Flachen
insgesamt negativ auf das Stadt- und Landschaftsbild.

Das Plangebiet liefert durch seine Bestandsbauten bereits einen positiven Beitrag fiir das
Stadtbild.

4.2.6.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Das Stadtbild wird sich durch die geplante Bebauung erheblich verbessern, die bestehenden

erhaltenswerten Geb&ude werden behutsam in das stadtebauliche Konzept integriert.

Die vorgesehene Hohenentwicklung und die zu erwartende hohe Gestaltungsqualitat der
Fassaden der geplanten Gebaude werden bewirken, dass sich die Bebauung des Plangebie-
tes gegenluber dem jetzigen heterogenen Zustand harmonischer in das Hamburger Stadtbild
einfiigen wird.
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Die Speicherstadt wird als MalRstabsgeber respektiert und das Plangebiet wird sich von der
Nutzungsseite und von der Stadtgestalt in das neue zentrale HafenCity-Quartier um den
Magdeburger Hafen und in das Innenstadtbild einfligen. Das Landschafts- bzw. Stadtbild
wird durch die Planung deutlich verbessert.

4.2.6.3 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Durch die Festsetzungen wird das Planungsziel umgesetzt, die erhaltenswerten Gebaude
und Fassaden in die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung zu integrieren. Durch die Pla-
nung einer Platzflache vor dem Kaispeicher B wird dem Denkmal ein wirdiges Vorfeld gege-
ben. Durch das Zurlickweichen der Hauptbaukdrperlinie am Magdeburger Hafen im mittleren
und nordlichen Abschnitt wird der Blick auf den Kaispeicher B von den Baakenbrlicken frei-
gestellt.

Der nordliche Teil der Speicherzeile an der HongkongstralRe kénnte ohne negative Auswir-
kungen auf das Stadtbild ebenfalls erhalten werden. Da allerdings aufgrund der notwendigen
Aufhdéhung des Gelédndes eine ungeordnete Erschlielfungssituation vor den Hausern entste-
hen wirde, wird vom Abbruch der Gebaude ausgegangen. In dem nur kurzen Abschnitt vor
dem Haus Nr. 7 wird dagegen eine ca. 2 m tiefer und 5 m breiter ,Graben” vor dem Haus im
Kauf genommen, um die historisch bedeutsame Fassade in ihrer urspriinglichen Gliederung
zu erhalten (vgl. 8 2 Nummer 1)..

4.2.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

4.2.7.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

Nordlich des Plangebietes schlief3t sich der denkmalgeschitzte Ensemblebereich der Spei-
cherstadt an. Der geschiitzte Ensemblebereich umfasst auch den neubebauten Bereich stid-
lich der StralRe Brooktorkai.

Der als Museum genutzte Kaispeicher B untersteht dem Denkmalschutz des Hamburgischen
Denkmalschutzgesetzes und ist unter der Nummer 1261 seit dem 12.10.2001 in die Denk-
malliste eingetragen. Darlber hinaus befindet sich eine erhaltenswerte Fassade innerhalb
des Plangebietes (Hongkongstral3e 7).

Sachgiiter sind im Plangebiet, bis auf die bestehende Bebauung, nicht vorhanden.
4.2.7.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die geplante Bebauung wird sich an die Gestaltqualitdt und Mal3stablichkeit der nordlich an-
grenzenden unter Ensembleschutz stehenden Bebauung anpassen. Negative Auswirkungen
auf die Schutzguter werden nicht beflrchtet.

Die geplante Blockrandbebauung zwischen Hongkongstrale und Shanghaiallee orientiert
sich an der bestehenden H&auserzeile, wobei die historisch bedeutsame Speicherfassade
Hongkongstrafl3e 7 erhalten werden soll.
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4.2.7.3 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Durch die Planung einer Platzflache vor dem Kaispeicher B wird dem Denkmal ein wirdiges
Vorfeld gegeben. Durch das Zurlickweichen der Hauptbaukdrperlinie am Magdeburger Ha-
fen im mittleren und nérdlichen Abschnitt wird der Blick auf den Kaispeicher B von der Mag-
deburger Bricke frei gestellt.

Das Gehrecht durch den Kaispeicher B in Verlangerung der FuRgangerbriicke schafft die
planungsrechtliche Voraussetzung zur Verbesserung des FuBwegenetzes (vgl. 8 2 Nummer
18). Die historisch bedeutsame Speicherfassade des Hauses Hongkongstrafl3e 7 wird durch
die Festsetzung eines Erhaltungsbereichs und der damit verbundenen Inkaufnahme eines
tiefer liegenden Bereichs vor der Fassade (5,3 m Gber NHN) in ihrer Gesamtwirkung erhal-
ten (vgl. 8 2 Nummer 1).

Weitere Malinahmen in Bezug auf Kultur- oder Sachguter sind nicht erforderlich.

4.2.8. Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschli  chen Gesundheit

4.2.8.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

Das Plangebiet ist derzeit fur den Menschen von héherer Bedeutung. Es erfolgt eine Muse-
umsnutzung im Kaispeicher B, eine intensive Nutzung als Arbeitsstattenort und als Wohn-
standort. Mit der Promenade entlang der Ostseite des Magdeburger Hafens besitzt das Ge-
biet auch eine gewisse Erholungs- oder Erlebnisfunktion.

Sudlich des Plangebietes verlauft die unterirdische Linie der U-Bahn U4, von der relevante
Erschitterungen ausgehen kénnen.

4.2.8.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen
Gesundheit wurden in den vorherigen Kapiteln — insbesondere in Ziffer 4.2.1 (Larm, Luft-
schadstoffe) und 4.2.4 (Altlasten) und 4.2.5 (Schutzgut — berlcksichtigt.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Verschattungsstudie zur Beurteilung der Beson-
nungssituation durchgefihrt.

Zusammengefasst kann aufgrund der Ausrichtung, Hohen und Abstande der Geb&ude zuei-
nander davon ausgegangen werden, dass die Gebaude entlang der Shanghaiallee und dst-
lich der HongkongstrafRe in den unteren Geschossen nur eine eingeschrankte Besonnung
erfahren werden. Die Geb&ude direkt am Magdeburger Hafen weisen durch die offene Aus-
richtung nach Sudwesten vergleichsweise gute Besonnungsverhéltnisse auf.

Oberirdischer und unterirdischer Schienenverkehr im Nahbereich von Geb&uden kann zu
Belastigungen durch Erschiitterungen und sekundére Luftschallimmissionen fiihren. Im Ge-
gensatz zum Larm liegen fur die Beurteilung von Erschitterungen keine gesetzlich festge-
schriebenen Grenzwerte vor. In der gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung wird
stattdessen regelméaRig die DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkungen
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auf Menschen in Gebauden“ herangezogen. Sie enthélt Anhaltswerte fir maximal zuléssige
Schwingstarken (KB-Werte), bei deren Einhaltung eine erhebliche Beldstigung nicht zu er-
warten ist.

Bei Erschitterungen kann in Gebduden zudem sekundarer (horbarer) Luftschall entstehen.
Seine Beurteilung ist ebenfalls nicht gesetzlich geregelt. Als hilfsweise heranziehbare Beur-
teilungsgrundlagen kommen die Verkehrswege-Schallschutzmal3nahmenverordnung
(24. BImSchV) vom 4. Februar 1997 (BGBI. | S. 172, 1253), geédndert am 23. September
1997 (BGBI. | S. 2329, 2344), und die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm), vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am 1. Juni
2017 (BAnz. AT 08.06.2017 B 5), Abschnitt 6.2, in Betracht. Die benannten bzw. aus den
Vorgaben resultierenden Innenschallpegel unterscheiden sich um 5 dB(A). Die TA Larm be-
nennt Innenschallpegel in Hohe von 35 dB(A) tags und 25 dB(A) nachts. Bei der 24. BIm-
SchV ergeben sich Innenschallpegel in Hohe von ca. 40 dB(A) tags und ca. 30 dB(A) nachts.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen durch sekundéaren Luftschall im Rahmen von Zulas-
sungsverfahren fur Schienenstrecken orientiert sich die Zumutbarkeit an den Vorgaben der
24. BImSchV (vgl. BVerwG, Urt. vom 19. Marz 2014, Az. 7 A 24/12). Mit der vorgesehenen
Planung ricken schutzwirdige Nutzungen an den Schienenweg heran, wodurch eine zwin-
gende Orientierung an der 24. BImSchV nicht besteht. Aus Grinden der planerischen Vor-
sorge und dem Umstand, dass der sekundére Luftschall nicht durch priméaren Luftschall des
Schienenweges Uberlagert wird, erfolgt bei der Bestimmung des zumutbaren sekundéren
Luftschalls eine Orientierung an den niedrigeren Innenschallpegeln der TA Larm.

Die Auswirkungen durch Koérperschall (Erschitterungen, Sekundarschall) hdangen ab vom
Abstand zur Schallquelle (Emissionsort), den Untergrundverhaltnissen (Transmissionstrecke)
sowie von der Bauweise des betroffenen Gebdudes (Immissionsort). Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wurde auf Basis vorliegender fachgutachterlicher Untersuchungen
zu den Bebauungsplanverfahren HafenCity 6 (HafenCity-Universitat), Hafencity 7 (Strand-
kai), HafenCity 11 (Baakenhafen Nord) und HafenCity 15 (siidliches Uberseequartier) die
Auswirkungen der unterirdischen U-Bahnlinie der U4 auf die Baugebiete abschéatzt.

Hierbei wurden prognostische Zugzahlen der unterirdisch verlaufenden Linie der U4 berlck-
sichtigt. Dabei wurde u. a. eine enge Taktfolge der U-Bahn je Fahrtrichtung von = 90 Sekun-
den tagsiber bzw. = 150 Sekunden nachts angenommen. Im Rahmen der Gutachten wur-
den keine aktiven MalRnahmen zum Erschitterungsschutz am Gleiskérper der unterirdisch
verlaufenden U-Bahnlinie (z.B. Unterschottermatten) beriicksichtigt, da diese nicht Teil der
Planfeststellung zum U-Bahnbau sind.

Die Abschatzung auf Basis der genannten Untersuchungen kommt zusammengefasst zu
dem Ergebnis, dass fir das nordlich der U-Bahn-Linie gelegene Baufeld (MK4) ohne weitere
MalRnahmen zum Erschitterungsschutz eine Einhaltung der o.g. maRgeblichen Anhalts-
bzw. Immissionswerte nicht erwartet werden kann.

Die durchmischte Nutzung (Gewerbe und Wohnen), sowie o6ffentliche Raume und Platze
zum Teil am Wasser mit hohen Aufenthaltsqualitaten werden eine belebende Wirkung fur
das Plangebiet entfalten und sich insgesamt sehr positiv auf das Schutzgut Mensch auswir-
ken.
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4.2.8.3 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Mit der Ausweisung von Baugrenzen und Geb&udehdhenbegrenzungen wurde eine Optimie-
rung hinsichtlich der Besonnungssituation vorgenommen. Dariiber hinaus steuern mehrere
Festsetzungen unter anderem, dass die bezlglich der Tageslichtversorgung empfindlichere
Wohnnutzung mehrheitlich in den oberen Geschossen der Gebaude stattfinden soll (vgl. § 2
Nummer 2).

Nach der ersten offentlichen Auslegung wurde die sudliche Baugrenze im Kerngebiet MK 3
zum Innenhof erweitert. Hieraus ergab sich kein Bedarf einer Aktualisierung der Verschat-
tungsstudie. Ein zusatzlicher Verschattungseffekt dieser Anderung stellt sich nur bei ver-
gleichsweise hohen Sonnenstanden aus sud-sud-dstlicher Richtung ein. Der Effekt ist aller-
dings gering. Der Innenhof wird nur geringfiigig mehr beschattet.

Zur weiteren Verminderung der Verschattung von Wohn- und Arbeitsstatten ist festgesetzt,
dass Technikgeschosse und Uber die Baugrenzen hinaus gehende Balkone, Loggien und
Erker u.a. keine wesentliche Verschattung der Nachbargebdude und Umgebung bewirken
darfen (vgl. 8 2 Nummern 9 und 11).

Zum Schutz der zuklnftigen Nutzer der Gebaude vor Einwirkungen durch Erschitterungen
sowie durch sekundaren Luftschall ist eine Festsetzung in 8 2 Nummer 26 aufgenommen:

In dem mit ,(M)“ bezeichnetem Kerngebiet ist der Erschitterungsschutz der Gebaude durch
bauliche oder technische MaRnahmen (zum Beispiel an Wanden, Decken und Fundamen-
ten) so sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwe-
sen), Teil 2 (Einwirkungen auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 3 (Kerngebiete nach
BauNVO) eingehalten werden. Zusatzlich ist durch die baulichen und technischen MalRnah-
men zu gewdahrleisten, dass der sekundare Luftschall die Immissionsrichtwerte der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerial-
blatt S. 503), geandert am 1. Juli 2017 (BAnz. AT 08.06.2017 B 5), Nummer 6.2, nicht tber-
schreitet. Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Freie und Hansestadt Hamburg, Behérde fir
Umwelt und Energie, Amt fir Immissionsschutz und Betriebe, Bezugsquelle der DIN 4150:
Beuth Verlag GmbH, Berlin.

Mittels der in der Festsetzung genannten baulichen Malinahmen kdnnen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. Bei besonders erschitterungsempfindlichen Nut-
zungen, z.B. Laboren, kann es ggf. erforderlich sein, weitere SchutzmalRnahmen bei der Be-
bauung zu beriicksichtigen.

Zusatzliche Vermeidungs- oder Minderungsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.
4.3. Beschreibung und Bewertung von Planungsalterna  tiven

4.3.1. In Betracht kommende anderweitige Planungsm®  glichkeiten unter Berlcksich-
tigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereich s des Bebauungsplans

Standortalternativen fir die vorgesehenen verschiedenen Nutzungen wurden im Rahmen der
Masterplanerstellung HafenCity gepriift. Dem Bebauungsplan sind in Teilen stadtebauliche
und hochbauliche Wettbewerbe (siehe Ziffer 3.3.3) vorangegangen. In diesen Wettbewerben
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wurden mehrere Alternativen erarbeitet und intensiv erdrtert. Die jeweiligen Preistrager bil-
den die Grundlage der Ausweisungen des Bebauungsplans.

Die Umnutzung ehemaliger Hafenflachen und die Herstellung eines neuen innenstadtnahen
Stadtteiles fur Hamburg entsprechen dem Gebot des Flachen sparenden Bauens und dem
Prinzip ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung®. Unter Beachtung von Umweltaspekten ist
der Standort fur die geplanten Nutzungen grundsatzlich positiv zu bewerten.

4.3.2. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante) wirde sich der Umweltzustand nicht we-
sentlich verandern. Das Hafen- und Industriegebiet mit einem nahezu hundertprozentigen
Versiegelungsanteil wiirde bestehen bleiben.

4.4. Zusatzliche Angaben

4.4.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der ve  rwendeten Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, d ie bei der Zusammenstel-
lung der Angaben aufgetreten sind

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der notwendigen Angaben zur Umweltprifung
sind nicht aufgetreten; Kenntnisliicken bestehen nicht. Technische Verfahren, die im Zusam-
menhang mit der Bewertung von Umwelteinwirkungen stehen, sind in den jeweiligen Fach-
gutachten beschrieben und kénnen dort eingesehen werden. Die Fachgutachten zu Umwelt-
themen sind Bestandteil der Offentlichen Auslegung.

4.4.2. UberwachungsmafRnahmen (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiber-
wachung nach Wasserhaushalts-, Bundes-Immissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bundesbo-
denschutz- (Altlasten), Denkmalschutz-, Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung)
sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.

Besondere UberwachungsmafRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4.3. Zusammenfassung des Umweltberichts

Anlass der Planung, Gutachten, Untersuchungsraum, Standort und Alternativen

Im Plangebiet dstlich des Magdeburger Hafens bis zur Shanghaiallee soll ein gemischt ge-
nutztes Quartier aus Handel, Dienstleistung, Biro und einem grofReren Wohnanteil planungs-
rechtlich ermdéglicht werden. Es liegen Untersuchungen zu den Themen Boden, Larm, Luft-
schadstoffe, Okologie, Erschitterungen, Storfallvorsorge und Verschattung vor. Schwierig-
keiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen fir die Umweltprifung sind nicht aufgetre-
ten. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen fir die Umweltprifung sind
nicht aufgetreten.

Der Untersuchungsraum wird zunachst durch das Plangebiet begrenzt, bei einigen Schutz-
gutern ist eine Betrachtung darlber hinaus notwendig. Standortbezogen ist festzustellen,
dass die Wiedernutzbarmachung bisheriger Hafenflachen dem Gebot der Innenentwicklung
und einem schonendem Umgang mit Grund und Boden entspricht. Bei Nichtdurchfiihrung
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der Planung konnte die derzeitige Nutzung bestehen bleiben und weiterhin negativ auf alle
Schutzguter wirken.

Schutzguter Luft und Klima

In Bezug auf die Verkehrs- und Gewerbelarmbelastung werden Larmschutzfestsetzungen
getroffen. Es besteht eine erhdhte Schadstoffbelastung entlang der Hauptverkehrsstraf3en.
Malgebliche Grenz- und Richtwerte werden allerdings nicht tiberschritten.

Das Lokalklima wird sich aufgrund der Héhenentwicklung der Bebauung veréandern. Effekte
wie verminderte Luftzirkulation, erhéhte Warmeabstrahlung und verminderte Verdunstung
kénnen eintreten; diese negativen Auswirkungen werden durch Vorschriften zur Begriinung
des Plangebietes gemindert.

Schutzqgiter Boden und Wasser

Der Boden ist stark anthropogen tberpréagt. Dariiber hinaus ist eine Bildung von Bodengasen
in kritischen Mengen gegeben, weshalb eine Festsetzung zu notwendigen Gassicherungs-
maflnahmen getroffen wird. Eine Kennzeichnung der betroffenen Flachen wird vorgenom-
men.

Die Planung beeinflusst die Grundwassersituation und die Versiegelungsrate nicht.
Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgtter werden im Ergebnis nicht erwartet.

Schutzgiter Pflanzen und Tiere einschliel3lich der biologischen Vielfalt und Stadtbild/ Land-
schaft

Insgesamt ist das Plangebiet nur von geringer 6kologischer Bedeutung. Lediglich einige sel-
tene Pflanzenarten sind hervorzuheben. Durch die Planung wird kein Eingriff im naturschutz-
fachlichen Sinn vorgenommen. Besondere Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.
Mittels einiger Festsetzungen zur Begrinung von Teilflachen des Plangebietes wird das bis-
herige 6kologische Niveau im Wesentlichen konstant gehalten.

Das Plangebiet erfahrt stadtbildgestalterisch durch die Anlage von Promenaden- und Platz-
flachen eine Aufwertung.

Schutzguter Kultur- und sonstige Sachquter und Mensch einschlie3lich der menschlichen
Gesundheit

Der im Plangebiet befindliche als Museum genutzte denkmalgeschiitzte Kaispeicher B wird
planungsrechtlich, und die historisch bedeutsame Speicherfassade des Hauses Hongkong-
stralRe 7 wird durch Festsetzung eines Erhaltungsbereichs gesichert.

Die ndrdlich gegentiberliegende Speicherstadt wird nicht beeintrachtigt.
Negative Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht zu erwarten.

Durch die Planung ergeben sich neue Arbeitsplatze, Wohnstandorte, Dienstleistungsangebo-
te und neue freizeitbezogenen Aufenthaltsbereiche (Promenaden) fir den Menschen. Beein-
trachtigungen in Bezug auf Larm- und Luftschadstoffbelastungen sind oben bereits beschrie-
ben worden. Hinsichtlich der Besonnungsqualitaten ist in mehreren Bereichen, insbesondere
in den unteren Geschossen, von suboptimalen Verhaltnissen auszugehen. Die bezuglich der
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Versorgung mit Tageslicht empfindlichere Wohnnutzung soll Gber geeignete Festsetzungen
mehrheitlich in den oberen Geschossen stattfinden.

Zum Schutz vor Erschutterungen aufgrund der sudlich verlaufenden unterirdischen U-Bahn-
Linie wird eine Festsetzung getroffen.

Monitoring

Besondere UberwachungsmafRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

5. Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliches Konzept

Im Masterplan wurde der Magdeburger Hafen als der zentrale Stadtraum der kiinftigen Ha-
fenCity definiert. Er soll das zukinftige stadtebauliche Pendant zum Binnenalsterraum wer-
den. Eine urbane Mischung aus innerstadtischem Wohnen und publikumsintensiven Nutzun-
gen wie Kultur-, Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten soll ein Stick
des Zentrums von Hamburg formen. Das Quartier rund um den Magdeburger Hafen wird die
heutige Hamburger Innenstadt markant ergénzen und mit der Elbe verknipfen. Das Plange-
biet, das den Bereich 6stlich des Magdeburger Hafens umfasst, bildet in Zukunft gemeinsam
mit dem westlich des Hafenbeckens gelegenen Uberseequartier den zentralen Stadtraum
der HafenCity. Dabei wird das ehemalige Hafenbecken des Magdeburger Hafens zum repréa-
sentativen Wasserplatz. Im Masterplan wurde eine regelhafte Geb&udehdhe von sieben
Vollgeschossen bzw. eine Traufhéhe von 25 m bis 27 m Uber neuem, hochwassergeschiitz-
tem Gelédndeniveau fir das Plangebiet festgelegt.

Die im Masterplan entwickelten stadtebaulichen Ziele fur das Plangebiet wurden durch einen
nachfolgenden stadtebaulichen Wettbewerb fir den Gesamtraum um den Magdeburger Ha-
fen konkretisiert. Basierend auf den Ideen des Preistragerentwurfs sind nachfolgend ,Stad-
tebauliche Leitlinien fur das Quartier rund um den Magdeburger Hafen* erarbeitet worden.

Die Leitlinien treffen somit auch fur das Plangebiet Aussagen zu einer méglichen Nutzungs-
verteilung, zur Zuordnung von Baumassen und Gebaudehdhen und zu 6ffentlichen Wegen,
StralRen- und Platzraumen. Die Festlegungen aus den Leitlinien wurden fur die Baugebiete
unterschiedlich weiter qualifiziert:

- Baugebiet am Brooktorhafen (MK 1 und Gemeinbedarfsflache)

Die Bestandsgebaude Kaispeicher B und das benachbarte Speichergebaude sollen langfris-
tig erhalten bleiben. Das Ensemble wird durch einen Neubau an der Shanghaiallee erganzt.
Vor dem Kaispeicher B entsteht eine reprasentative Vorplatzflache. Die Festsetzungen im
Bebauungsplan entsprechen den stadtebaulichen Leitlinien zur stadtraumlichen Profilierung
des Uberseequartiers und des gesamten Quartiers rund um den Magdeburger Hafen

- Baugebiet am Magdeburger Hafen (MK 2)

Wettbewerbsidee war, eine bauktnstlerisch motivierte, niedrige ,,Hafenloggia“ zum Hafenbe-
cken zu positionieren und dahinter an der Hongkongstral3e eine drei- bis viergeschossige
Zeilenbebauung mit aufgesetzten siebengeschossigen Kdpfen zu platzieren. Die Hafenloggia
war als ein filigran wirkendes dreigeschossiges Gebaude konzipiert — ein Dach unter das
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pavillonartige Kuben eingeschoben wurden. Die Idee, zwischen dem Hafenbecken und der
siebengeschossigen dahinter liegenden Bebauung durch einen niedrigeren durchwegbaren
Baukorper vermitteln zu wollen, Uberzeugte. Andererseits wurde bereits im Wettbewerb die
ungenudgende Ausnhutzung des Grundsticks kritisiert. Im weiteren behdrdeninternen Qualifi-
zierungsverfahren wurde die Idee der “Loggia“ weitergedacht und in eine einem siebenge-
schossigen maandrierenden Baukorper direkt vorgelagerte bzw. integrierte zweigeschossige
.Stadtloggia“ umgeformt. Dieser stadtebauliche Ansatz wurde Grundlage fir den Realisie-
rungswettbewerb auf diesem Baufeld. Die Festsetzungen entsprechen dem Ergebnis des
Realisierungswettbewerbs.

- Baugebiet zwischen Hongkongstra3e und Shanghaiallee (MK 3)

In den stadtebaulichen Leitlinien wird eine Blockrandbebauung vorgeschlagen. Die Festset-
zungen im Bebauungsplan entsprechen diesem stadtebaulichen Ansatz.

- Baugebiet Ecke Shanghaiallee / Uberseeallee (MK 4)

In den stadtebaulichen Leitlinien sind zwei kompakte Baukdrper auf dem Baufeld dargestellt.
Die weiteren behoérdeninternen Uberlegungen ergaben, dass das Baufeld auf gleicher Hohe
mit dem nordlich gelegenen Baukdrper eine stadtebauliche Kante bilden sollte. Der in den
Leitlinien am sidlichen Ende der Hongkongstral3e gebildete Platz wird nach der Qualifizie-
rung als Stadtplatz ausgebildet.

Freiraumkonzept

In der HafenCity wird der Gestaltung des 6ffentlichen Raums und insbesondere der Uferkan-
ten als herausragendes Potenzial des Quartiers grof3e Aufmerksamkeit gewidmet. Quar-
tiersiibergreifend bilden die offentlichen Freirdume ein abgestuftes, nutzungsorientiertes und
vernetztes System, welches in Verbindung mit den Wasserflachen sowohl der Erholung dient
als auch der Aufnahme von Ubergeordneten und innerquartierlichen Rad- und Ful3wegen.
Freiflachen haben somit auch eine wesentliche Funktion bei der Verknupfung der HafenCity
mit der angrenzenden Hamburger Innenstadt. Dartber hinaus sind die zu schaffenden Frei-
flachen und Wegeverbindungen eine Erganzung und Weiterfiilhrung des 1. Grinen Rings,
der ausgehend von den Wallanlagen in das Gebiet der HafenCity und damit bis an die Elbe
fuhrt. Zur Gestaltung der Freiraume des Uberseequartiers wurde im Sommer/Herbst 2006
ein zweiphasiger ldeen- und Realisierungswettbewerb durchgefuhrt, der neben der Gestal-
tung des Plangebiets auch das Uberseequartier umfasste.

Das vernetzte Freiraumsystem im Plangebiet besteht aus der Promenade am Magdeburger
Hafen, dem Arkadenraum auf Warftniveau, zwei kleineren ,Stadtplatzen* und den Erschlie-
BungsstralRen. Die 10 m breite Promenade am Magdeburger Hafen wird durch einen priva-
ten, aber mit 6ffentlichen Gehrechten belegten Arkadenraum, der ,Stadtloggia“, erganzt.
Durch das Zusammenspiel zwischen Promenade auf heutigem Niveau (ca. 4,5 m Gber NHN)
und hoher gelegter ,Stadtloggia“ (ca. 8,5 m tUber NHN) wird ein 20 m breiter 6ffentlich zu-
ganglicher Freiraum geschaffen, der durch seine unterschiedlichen Héhenniveaus und den
Wasserbezug eine auch fir die HafenCity einmalige Aufenthaltsqualitat verspricht. Nérdlich
der Promenade wurde der Vorplatz vor dem Museum im Kaispeicher B gemaf dem Wettbe-
werbsergebnis hergestellt. Ein weiterer fast quadratischer Quartiersplatz ist am sudlichen
Ende der Hongkongstral3e geplant.
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Erschlielungskonzept

Das Plangebiet wird tiber die an seinem Rande liegenden Hauptverkehrsstraen Uberseeal-
lee und Shanghaiallee erschlossen, die auch Teilsticke des sogenannten zweiten Ret-
tungsweges der HafenCity sind. In das Plangebiet wird ausgehend von der Shanghaiallee
eine BugelerschlieBung aus Anliegerstraf3en gelegt, die im ndrdlichen Teil Koreastral3e und
im restlichen Abschnitt Hongkongstraf3e heil3t. FuRganger und Radfahrer kénnen zusétzlich
die Platzflachen und die Promenade nutzen. Auch die mit Gehrechten zugunsten der Allge-
meinheit belegten Flachen in der Stadtloggia bzw. in der Passage im Kaispeicher B stehen
den Ful3géngern als Verkehrsflachen zur Verfligung.

5.1. Kerngebiete

5.1.1. Art der Nutzung

Die Neubaugebiete im Plangebiet werden entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, am
Magdeburger Hafen ein Stiick Hamburger Innenstadt zu entwickeln, als Kerngebiete festge-
setzt. Auch das bestehende als Blirogebaude genutzte Speichergebdude am Brooktorhafen
wird als Kerngebiet festgesetzt. Um neues stadtisches Leben in die Innenstadt zu bringen,
soll auch am @stlichen Magdeburger Hafen die Chance genutzt werden, neben den kernge-
bietstypischen Nutzungen wie z.B. Biros, Verwaltungsgebaude, Gastronomie, Einzelhandel,
kulturelle Einrichtungen, auch einen das Quartier mitpragenden Anteil an Wohnungen zu
realisieren. Deshalb werden in den fir das Wohnen besonders gut geeigneten Lagen zwin-
gende Festsetzungen zum Wohnanteil im Kerngebiet getroffen. Aul3er in den Erdgeschos-
sen, in denen sich publikumswirksame Nutzungen ansiedeln sollen, und in unzumutbaren
Lagen, wird das Wohnen dariiber hinaus fur allgemein zuléassig erklart. Fir das Wohnen un-
zumutbare Lagen entstehen aufgrund der Larmentwicklung entlang der Hauptverkehrsstra-
Ren Uberseeallee und Shanghaiallee bzw. durch unzureichende Belichtung der Gebé&ude-
fassaden in den unteren Geschossen. Soweit Wohn- und Schlafzimmer aufgrund der Ge-
baude- und Grundrisssituation zu Larm belasteten Seiten orientiert werden mussen, sind an
den Fassaden entsprechende SchallschutzmalRnahmen anzuordnen.

In den Erdgeschossen ist es stadtebauliches Ziel, eine dem Innenstadtstandort entspre-
chende vielfaltige Mischung interessanter Nutzungen zu etablieren. Dabei ist es in Ausnah-
mefallen auch vorstellbar, dass grof3flachiger Einzelhandel mit einer GréRe von mehr als
1.200 m? Geschossflache das Quartier belebt. Der Umfang und die Art des Einzelhandels
darf dem Ziel ein insgesamt vielfaltiges, abwechslungsreiches Einzelhandelsangebots im
Plangebiet zu etablieren aber nicht widersprechen. Generell sind nur solche Erdgeschoss-
nutzungen erwinscht, die eine Ausstrahlung auf den 6ffentlichen Raum besitzen und zur
lebendigen Atmosphére des Gebietes beitragen. Introvertierte Einkaufszentren ohne Strahl-
kraft und Bezug zur Ortlichkeit sind an diesem herausragenden Innenstadtstandort nicht ge-
wuinscht. Aus denselben Griinden wird die Ansiedlung groR3flichiger Handelsbetriebe, die
sich keinem groReren Publikum 6ffnen, im Plangebiet abgelehnt. Vor diesem Hintergrund
sind Einkaufszentren und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 Satz 1
Nummern 1 und 3 der Baunutzungsverordnung unzuléssig: Einkaufszentren und sonstige
grof3flachige Handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 Satz1 Nummern 1 und 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) sind
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unzuldssig. Groliflachige Einzelhandelsbetriebe nach 8§ 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2
BauNVO sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie sich nach Art, Lage und Umfang in das
Kerngebiet einfigen (vgl. 8 2 Nummer 2.1). Die verkehrlichen Auswirkungen grofR3flachiger
Einzelhandelsbetriebe missen im Einzelfall gepriuft werden. Insbesondere Uber die Haupt-
verkehrsstral3en erschlossene grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind vorstellbar.

5.1.2. Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet u.a. durch die Festsetzung der Gebau-
dehdhen in Kombination mit Baukdrperfestsetzungen bzw. baukdrperahnliche Festsetzungen
bestimmt.

Gebaudehdhen

Fur das Quartier um den Magdeburger Hafen wurde im Masterplan eine regelhafte Gebau-
dehdhe von sieben Vollgeschossen bzw. einer Traufhdhe von 25 m bis 27 m Uber neuem,
hochwassersicherem Geldndeniveau festgelegt. Dabei ist zu bericksichtigen, dass fir samt-
liche Erdgeschosse mit Blick auf die notwendige Flexibilitat fir eine multifunktionale Nutzbar-
keit eine Hohe von 5 vorgegeben ist. Die fir die Kerngebiete MK 2, MK 3 und MK 4 festge-
setzte Gebaudehohe fir die Hauptbaukdrper von 34,5 m tber NHN orientiert sich an dieser
stadtebaulichen Vorgabe. Die festgesetzten Gebaudehohen im Kerngebiet MK 1 zeichnen
die hoheren Gebaudehohen der Bestandsgebdude (40 m bzw. 42 m Uber NHN) nach. Fir
den Neubau werden die Gebaudehdhen in Anlehnung an die Héhe und Kubatur des be-
nachbarten Speichergebdudes mit einem rundum zurtickgesetzten Staffelgeschoss festge-
legt, da die drei Gebaude zukinftig ein harmonisches Ensemble am Brooktorhafen bilden
sollen. Die bestehende bauliche Verbindung zwischen dem Kaispeicher B und dem beste-
henden Speichergebaude wird mit einer lichten Hohe von mindestens 8 m und einer Gebau-
dehdhe von 26,5 m Uber NHN festgesetzt. Zwischen dem bestehenden Speichergebaude
und dem geplanten Erweiterungsbau ist ebenfalls eine bauliche Verbindung vorgesehen,
deren Lage und Hoéhe sich am vorhandenen Verbindungsbau orientiert.

Baukorperfestsetzungen

In den Kerngebieten MK 1, MK 2 und MK 3 werden Baukorperfestsetzungen bzw. baukér-
perahnliche Festsetzungen getroffen. Im Kerngebiet MK 4 wird eine Flachenausweisung
vorgenommen. Um diesem Baublock eine stéadtebauliche Kante zu geben und damit die Frei-
raume der umgebenden HauptverkehrsstraRen und den Promenadenverlauf am Magdebur-
ger Hafen zu unterstreichen, wird fir diesen Bereich des Baublocks eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Gleichzeitig wird dadurch das Innere des Kerngebiets MK 4 vor den Larm-
und Schadstoffbelastungen der &stlich und sidlich verlaufenden HauptverkehrsstraRen
Shanghaiallee bzw. Uberseeallee geschiitzt.

Im Rahmen von Wettbewerbsverfahren und Qualifizierungstiberlegungen wurden die konkre-
ten Kubaturen der geplanten Geb&ude fir die Kerngebiete MK 2 und MK 3 festgelegt. Wich-
tige Aspekte sind, auch fur die Festsetzungen im Kerngebiet MK 4, neben der Schliel3ung
der Blockréander zu den Hauptverkehrsstrallen auch das Schaffen von Platzraumen und
Promenaden innerhalb des Plangebiets und das Erreichen einer fir den zentralen Standort
angemessenen Dichte.
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Nach der ersten 6ffentlichen Auslegung wurde das Kerngebiet MK 3 an der Sidwestecke zu
Lasten der StraRenverkehrsflache und des dort geplanten Quartiersplatzes um 5 m erweitert
und die Baugrenze um 5 m nach Siden verschoben, um mehr Bauflache fur das dort ge-
plante Stadthaushotel zu schaffen. Aus diesem Grund wurde zudem die Baugrenze zum
Innenhof verschoben und so die Bautiefe von bisher 16 m auf 17 m erweitert. Im Erdge-
schoss wurde durch Festsetzung eines 3 m breiten, maximal eingeschossigen Gebaudeteils
die Bautiefe auf insgesamt 20 m erweitert. Im geplanten Stadthaushotel HafenCity sollen
Menschen mit Behinderungen arbeiten und Géasten mit Mobilitdtseinschrankungen besonde-
rer Komfort geboten werden. Die Ausweitung der Bauflache soll die Wirtschaftlichkeit des
Hotels durch Erh6hung der Anzahl von Géastezimmern verbessern.

Die Festsetzungen im Kerngebiet MK 1 orientieren sich an den bestehenden Gebauden, die
Flachenausweisung im Kerngebiet MK 4 ist ein Angebotsplanung fur kiinftige Investoren, die
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht feststehen.

Im Sinne des § 6 Absatz 8 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt ge&ndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19), gel-
ten Baukorperfestsetzungen als zwingende Festsetzungen, die Vorrang vor den von der
Hamburgischen Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen haben. Die Besonnungs-
und Belichtungssituation wurde im Rahmen einer Verschattungsstudie tberprift. Die Fest-
setzungen fir die Zulassigkeit von Wohnungen richten sich nach den Erkenntnissen aus die-
ser Studie.

Durch die Erweiterung der Baugrenze im Kerngebiet MK 3 zum Innenhof (siehe oben) ergibt
sich kein Bedarf einer Aktualisierung der Verschattungsstudie. Ein Effekt stellt sich nur bei
vergleichsweise hohen Sonnenstanden aus sud-std-Ostlicher Richtung ein. Der Effekt ist
allerdings gering. Der Innenhof wird nur geringfligig mehr beschattet.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 wird das zuldssige Mal3 der bauli-
chen Nutzung nach 8§ 17 Absatz 1 BauNVO fir Kerngebiete ausgeschopft. Hintergrund ist
das oben beschriebene Konzept, mit Hilfe von einem Sockelgeschoss die Unterbringung
privater Stellplatze zu gewabhrleisten, was eine fast 100-prozentige Versiegelung der Bauge-
biete zur Folge hat.

Die durch die Baukorperfestsetzungen bzw. baukdrperdhnlichen Festsetzungen und die Ge-
baudehdéhen maximal erreichbare Geschossflache Uberschreitet die Obergrenze der Ge-
schossflachenzahl von 3,0 fur Kerngebiete geméald 8§ 17 Absatz 1 BauNVO. Die durch Fest-
setzungen zulassige Geschossflachenzahl in den Kerngebieten MK 2, MK 3 liegt bei ca. 4,0
und im Kerngebiet MK 1 sogar bei ca. 7,5. Fir das Kerngebiet MK 4 wurde eine Flachen-
ausweisung gewahlt. Hier wird die Geschossflachenzahl mit 4,0 festgesetzt.

Im Kerngebiet MK 1 ist die Uberschreitung der Geschossflachenzahl aufgrund der hohen
Ausnutzung der Grundstiicke durch die bestehenden Speichergebaude erklarbar. Die Spei-
chergebaude stehen in ihrer MaRRstéblichkeit und Monumentalitat in der HafenCity exempla-
risch fur die ehemalige Hafennutzung und sollen auch langfristig mit ihren das Stadtbild pra-
genden Kubaturen erhalten bleiben. Die Uberschreitung ist hinnehmbar, da die Speicher an
dem Uber 30 m breiten Brooktorhafenbecken gelegen sind und ihre Verschattungswirkungen
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auf benachbarte Gebdude und Platze gering sind. Die ErschlieRung und Stellplatzsituation
ist gesichert.

In den Kerngebieten MK 2, MK 3 und MK 4 liegt eine geringfiigigere Uberschreitung der Ge-
schossflachenzahl vor. Diese Uberschreitung ist gerechtfertigt, da das Plangebiet Teil des
Hamburger Zentrums und im Plangebiet eine einer Millionenstadt angemessene Dichte
spirbar werden soll. Die Besonnungs- und Belichtungssituation wurde bei den stadtebauli-
chen Uberlegungen mitbedacht, im Rahmen einer Verschattungsstudie berpriift und emp-
findliche Nutzungen in den ungeeigneten Lagen ausgeschlossen. Die notwendigen Stellplat-
ze werden in den Tiefgeschossen der Bauvorhaben nachgewiesen. Die ErschlieRung der
Kernbiete ist insbesondere durch den direkten Anschluss an das Hauptverkehrsstral3ennetz
und die Nahe zu zwei U-Bahnstationen gesichert.

Trotz der Uberschreitung der Geschossflachenzahl sind die Voraussetzungen nach § 17 Ab-
satz 2 BauNVO gegeben. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt. Auch sonstige 6ffentliche Belange stehen
nicht entgegen.

5.1.3. Wohnen in den Kerngebieten

Konzeptioneller Ansatz ist, in den Kerngebieten einen belebenden Wohnanteil von bis zu
einem Drittel der zu realisierenden Geschossflache zu erreichen.

Wohnen unzuldssig

Das Wohnen wird in ungeeigneten Lagen, die im Plangebiet aufgrund der Vorbelastung
durch Larmemissionen bzw. der mangelnden Besonnung entstehen, fir unzulassig erkléart
(vgl. Ziffer 4.2.1). Die Festsetzung betrifft alle Erdgeschosse und besonders durch Larm be-
lastete Bauflachen an den Hauptverkehrsstral3en, insbesondere in den Kreuzungsbereichen.

- 8 2 Nummer 2.2: In den Erdgeschossen und auf den mit ,(A)* bezeichneten Flachen
sind Wohnungen unzuldssig. Ausnahmen gemaf 8§ 7 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO
werden ausgeschlossen.

Den Ergebnissen der Verschattungsstudie folgend wird das Wohnen in den unteren Ge-
schossen der auf der Ostseite der HongkongstralRe gelegenen Gebaude durch die folgenden
Festsetzungen ausgeschlossen.

- 8 2 Nummer 2.4 Satze 1 und 2: Auf der mit ,,(C)* bezeichneten Flache sind Wohnun-
gen im ersten und zweiten Obergeschoss unzulassig. Ausnahmen gemali § 7 Absatz
3 Nummer 2 BauNVO werden ausgeschlossen.

- 8 2 Nummer 2.5 Satze 1 und 2: Auf der mit ,,(D)" bezeichneten Flache sind Wohnun-
gen vom ersten bis dritten Obergeschoss unzuldssig. Ausnahmen gemalf § 7 Absatz
3 Nummer 2 BauNVO werden ausgeschlossen.

Wohnen zwingend

In den fur das Wohnen besonders gut geeigneten Lagen werden zwingende Festsetzungen
zum Wohnanteil in den Kerngebieten getroffen, um das Quartier durch einen wahrnehmba-
ren Wohnanteil zu beleben.
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- 8 2 Nummer 2.4 Satz 3: Im dritten Obergeschoss sind Wohnungen allgemein und ab
dem vierten Obergeschoss nur Wohnungen zulassig.

Nach der ersten offentlichen Auslegung wurde die bisherige Festsetzung in § 2 Nummer 2.6
»Auf der mit ,(E)* bezeichneten Flache sind ab dem zweiten Obergeschoss nur Wohnungen
zulassig.” ersatzlos gestrichen, da auf der Flache nunmehr eine Hotelnutzung vorgesehen
ist.

In dem mit MK 3 bezeichneten Kerngebiet soll aufgrund der relativ ruhigen Lagen an der
HongkongstralRe und den guten Belichtungsverhaltnissen in den oberen Geschossen ein
mindestens 30 v. H. Wohnanteil verwirklicht werden, ohne dass die konkreten Geschosse fir
den gesamten Wohnanteil bereits festgelegt werden. Es wird fir das Baugebiet eine Min-
destgeschossflache fir das Wohnen festgelegt:

- 8 2 Nummer 2.6: Auf der mit ,(F)“ bezeichneten Flache missen mindestens
14.000 m? Geschossflache fiir Wohnungen errichtet werden.

In dem mit MK 2 bezeichnetem Kerngebiet, das aufgrund seiner Lage direkt am Hafenbe-
cken und abseits der HauptverkehrsstraRen gut fir das Wohnen geeignet ist, sollen auf fast
der Halfte der oberirdischen Geschossflache Wohnungen entstehen.

- 8 2 Nummer 2.7: Auf der mit ,(G)" bezeichneten Flache missen mindestens
14.200 m? Geschossflache fiir Wohnungen errichtet werden.

Wohnen allgemein zuléssig

Das Wohnen soll auch auf den geeigneten Kerngebietsflachen, fir die jetzt gewerbliche Nut-
zungen geplant sind, langfristig ermdglicht werden. Deshalb wird auf3er in den Erdgeschos-
sen und in unzumutbaren Lagen, das Wohnen in den Kerngebieten MK 1, MK 2 und MK 3
fur allgemein zulassig erklart. Das Wohnen in dem als MK 4 bezeichneten Kerngebiet ist
aufgrund der Larmbelastung nur im Nordteil des Grundstiicks méglich. Wegen dieser gerin-
gen Lagegunst fur Wohnungen wird hier das Wohnen nur ausnahmsweise zugelassen. (8 7
Nummer 3 Satz 2 Baunutzungsverordnung)

- § 2 Nummer 2.3: Auf den mit ,(B)" bezeichneten Flachen sind Wohnungen ab dem
ersten Obergeschoss allgemein zulassig.

Auf der mit ,,(C)“ bezeichneten Flache sind ab dem vierten Obergeschoss sehr gute Belich-
tungsverhaltnisse fir das Wohnen anzutreffen. Je nach gewéhlter Geschosshéhe kann auch
das dritte Obergeschoss fir das Wohnen sehr gut geeignet sein. Fir das dritte Oberge-
schoss wird deshalb keine zwingende Festsetzung gewahlt, aber das Wohnen soll allgemein
zugelassen werden. Daher bestimmt § 2 Nummer 2.4 Satz 3, dass im dritten Obergeschoss
Wohnungen allgemein zulassig sind.

Auf der mit ,(D)" bezeichneten Flache kénnen ab dem vierten Obergeschoss fir Wohnen
geeignete Verhaltnisse gegeben sein. 8 2 Nummer 2.5 Satz 3 bestimmt daher, dass ab dem
vierten Obergeschoss Wohnungen allgemein zulassig sind.
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5.1.4. Detaillierte Festsetzungen aufgrund von Wett  bewerbsergebnissen
Kerngebiet 2 (MK 2)

Fur den Gebaudekomplex am dstlichen Magdeburger Hafen wurde ein Wettbewerbsverfah-
ren durchgefihrt. Hier entstehen die Deutschlandzentrale eines weltweit operierenden Um-
weltunternehmens, Biros, Lofts und Ausstellungsflachen fur Design orientiertes Gewerbe,
Gastronomie und Einzelhandel sowie ein Wohnungsanteil von fast der Halfte der Gesamtfla-
che. Das Wettbewerbsergebnis sieht ein auf einem durchgehenden Warftgeschoss auf-
gehendes siebengeschossiges maandrierendes Gebaudeensemble vor, das eine Fassung
der ca. 170 m langen Hafenkante bietet. Das Geb&udeensemble mit den unterschiedlichen
Nutzungsbausteinen wird durch eine auf dem Warftniveau durchlaufende mindestens 10 m
breite und 8 m hohe ,Stadtloggia“ verbunden. Die Stadtloggia wird als das besondere pra-
gende Element des Gebdudes gesehen und deshalb im Detail als Arkadenraum mit Geh-
rechten fur die Offentlichkeit festgesetzt. Breite und Hohe der Stadtloggia wurden auch im
Hinblick auf ihre Wahrnehmbarkeit, insbesondere tber das Hafenbecken hinweg, festgelegt.
Auf der Nordseite des maandrierenden Baukdrpers entstehen eine grof3ziigige Treppenanla-
ge und ein Umgang, die insbesondere der Zugangigkeit der Stadtloggia dienen.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde das Kerngebiet MK 2 im Norden zu Lasten der Stra-
Renverkehrsflache und der StralBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Uber die
nordliche Baugrenze hinaus geringfiigig erweitert und mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit fur die Treppenanlage und den Umgang belegt (siehe Ziffer 5.5.4). Die Grund-
ziige der Planung wurden durch diese Anderung nicht beriihrt. GemaR § 4a Absatz 3 Satz 4
BauGB wurde eine eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt.

5.2. Flache fur den Gemeinbedarf

Der Kaispeicher B mit dem Internationalen Maritimen Museum im Eckbereich Brooktorhafen
/ Magdeburger (Flurstiick 1886) Hafen ist einschlief3lich des neu gebauten Verbindungsgan-
ges zu den Archivrdumen im Heinemannspeicher als Flache fir den Gemeinbedarf festge-
setzt. Der Verbindungstrakt ist mit einer maximalen Gebaudehdhe von 26,5 m und einer lich-
ten Hohe von mindestens 8 m festgesetzt. Das Grundstiick und das Speichergebaude sind
im stadtischen Besitz. Der unter Denkmalschutz stehende ehemalige Speicher ist mit einer
maximalen Gebaudehdhe von 40 m Gber NHN und einer GRZ von 1,0 planungsrechtlich ge-
sichert. Das Gebaude kann im Erdgeschoss ful3laufig durchquert werden. Die Passage findet
im Norden Anschluss an eine 6ffentliche FuRgangerbricke Gber den Brooktorhafen, die auf
den Platzbereich bei St. Annen fuhrt. Die Durchquerung des Kaispeichers B wird durch ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert (vgl. 8§ 2 Nummer 18). Der im Jahr 2008
hergestellte Vorplatz des Museums ist im westlichen Bereich als StraRenverkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Ful3génger- und Radfahrerbereich” festgesetzt und dient im
Ostlichen Bereich als Stral3enverkehrsflache mit Anbindung an die Korea- / Hongkongstral3e
der ErschlieBung des Gebaudes.

Der Kaispeicher B ist vom denkmalgeschiitzten Ensemblebereich der Speicherstadt nur
durch den Brooktorhafen getrennt. Daher werden Regelungen zu Werbeanlagen aus dem
abgestimmten Gestaltungshandbuch zur Speicherstadt auch fur dieses Gebaude tbernom-
men. Werbeanlagen sind oberhalb der Briistung des ersten Obergeschosses der Fassaden
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unzulassig; Schriftzeichen mussen auf den mit ,(H)" bezeichneten Flachen in Einzelbuchsta-
ben ausgefihrt werden und zur Beleuchtung der Buchstaben darf nur weil3es Licht verwen-
det werden (8 2 Nummer 14; vgl. Ziffer 5.3.5).

5.3. Gestalterische Festsetzungen

5.3.1. Erhohte Erdgeschosszone

Es ist Ziel, in der HafenCity eine grof3stadtisch anmutende abwechslungsreiche Sockelzone
mit rdumlich flexiblen Rahmenbedingungen fir unterschiedliche Nutzungen zu entwickeln.
Deshalb wird durch 8 2 Nummer 8 festgesetzt: Die Oberkante des FulRbodens des ersten
Obergeschosses muss mindestens 5 m Uber der angrenzenden Gelandeoberkante liegen.
Ausnahmsweise kann im Erdgeschoss eine Galerie eingebaut werden, wenn das Galeriege-
schoss eine Grundflache kleiner 50 vom Hundert der Grundflache des Erdgeschosses ein-
nimmt. Die Galerieebene muss einen Abstand von mindestens 1 m von der Innenseite der zu
den offentlichen Stral3enverkehrsflachen und mit Gehrechten belegten Flachen gerichteten
AulRenfassade einhalten. Fir gewerbliche Nutzungen bietet eine lberhohte Erdgeschosszo-
ne Nutzungsvorteile, z.B. grof3ziigiger Raumeindruck fiir Gastronomie oder Einzelhandel,
reprasentative Blurordume. Durch den Einbau oder Riickbau von Galerien ist je nach Fla-
chenbedarf ein flexibles Anpassen an die jeweiligen Nutzungsanspriiche mdaglich. Wichtiger
gestalterischer Aspekt ist die entstehende Fassadengliederung in Sockel- und Oberge-
schosszone durch die Uberhéhung des Erdgeschosses. Um diesem zentralen Gedanken
des Uberhohten Erdgeschosses in der Fassadengliederung gerecht zu werden, missen die
Galerieebenen einen Abstand von mindestens 1 m von der Innenseite der zu den 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflachen und mit Gehrechten belegten Flachen gerichteten AufRenfas-
sade einhalten. Die Flachen der Galeriegeschosse sind auf weniger als 50 % der Grundfla-
che des Erdgeschosses beschrankt, damit die Erdgeschosszone zusammenhé&ngend erleb-
bar bleibt und nicht der Eindruck eines zweiten Vollgeschosses entsteht.

5.3.2. Material

Der Anspruch, ein zusammenh&ngendes neues Zentrumsquartier rund um den Magdeburger
Hafen zu entwickeln, erfordert auch eine konzeptionelle Aussage zum Material. Das Zentrum
der HafenCity besteht aus dem Uberseequartier und dem Plangebiet. Die Fassaden im
Plangebiet und im Uberseequartier sollen eine einheitliche Wirkung erhalten, die auf die
historische Bausubstanz der Speicherstadt in traditioneller Ziegelbauweise Bezug nimmt. Die
Bipolaritat Hamburgs — das ,feine* weilde Hamburg an der Alster, das rote, industriell geprag-
te Hamburg an der Elbe und im Hafen — soll durch die Materialwahl deutlich werden. Als
Fassadenmaterialien kdnnen untergeordnet aber auch andere Baustoffe eingesetzt werden,
um einen angemessenen Spielraum zur Gliederung und Differenzierung der Fassaden zu
behalten. Beurteilungskriterien dafir sind die Farbigkeit, ein &hnliches Verhdltnis von ge-
schlossenen und offenen Teilen der Fassade und eine lebendige Fassadenstruktur. Diese
Kriterien erflllen auch Fassaden, die in Teilen mit Keramikplatten oder eingefarbtem Beton
gestaltet werden.

Die zum Innenhof gerichteten, fir den Gesamteindruck des Quartiers unbedeutsameren
Fassaden in der Blockrandbebauung (MK 3) sind von der Materialvorgabe ,roter Klinker*
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ausgenommen. Dort sollten im Hinblick auf die geplanten Wohnungen und den relativ engen
Innenhof auch hellere Fassadenmaterialien zum Einsatz kommen kénnen. 8 2 Nummer 10
schafft die Voraussetzungen um diese Ziele zu erreichen: Die zu den offentlichen Strafl3en-
verkehrsflachen gerichteten Gebaudefassaden sind als Ziegelfassaden in den Farben rot,
rotbraun oder rotbunt auszufiihren. Fir Teile der Fassade kénnen andere Baustoffe zugelas-
sen werden, wenn der Gesamteindruck einer nach Satz 1 ausgefiihrten Fassade erhalten
bleibt.

5.3.3. Aufbauten

Durch 8 2 Nummer 9 sind Technikgeschosse und Aufbauten wie folgt festgesetzt: Technik-
geschosse und technische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppenrdume, sind aus-
nahmsweise, auch Uber der festgesetzten Gebaudehdhe, zuldssig, wenn die Gestaltung des
Gesamtbaukérpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden und diese keine wesentliche
Verschattung der Nachbargebaude und der Umgebung bewirken. Aufbauten, deren Einhau-
sung und Technikgeschosse sind mindestens 2,5 m von der AuRenfassade zurlickzusetzen.
Der Gestaltung des Ortshildes in der HafenCity kommt aufgrund der besonderen Lage der
HafenCity zwischen denkmalgeschitzter Speicherstadt und Norderelbe eine besondere Be-
deutung zu. Mit der Entwicklung der HafenCity entsteht eine neue sudliche Ansicht der
Hamburger Innenstadt. Aufgrund der weiten Sichtbeziige uber die Elbe und von den Elbbru-
cken wirkt insbesondere auch die Dachlandschaft der HafenCity pragend fir das neu entste-
hende Ortsbild. Technische Aufbauten oder andere Aufbauten, z.B. Zugénge zu Dachterras-
sen, kénnen dieses Bild sehr beeintrachtigen. Insbesondere hohe (zum Beispiel Antennen-
anlagen) oder massige Aufbauten (zum Beispiel Befahranlagen) kéonnen stérend auf das
Ortsbild, die Gestaltung des einzelnen Gebaudes und die Verschattung der Nachbargebaude
und der Umgebung wirken. Erfahrungsgemald sind bestimmte technische Aufbauten bei vie-
len Gebauden allerdings unumgéanglich (zum Beispiel Aufzugsuberfahrten). Um Aufbauten
nicht generell auszuschlieBen, aber ihre Vertraglichkeit im Einzelfall prifen zu kénnen, er-
folgt die Festsetzung.

5.3.4. Uberschreitung der Baugrenzen

In § 2 Nummer 11 ist festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone,
Erker, Loggien und Sichtschutzwande zu den o6ffentlichen StrallenrGumen ausnahmsweise
bis zu einer Tiefe von 1,5 m zugelassen werden kann, wenn die Gestaltung des Gesamtbau-
korpers nicht beeintrachtigt wird und diese keine wesentliche Verschattung der benachbarten
Nutzungen und der Umgebung bewirken. Dabei ist eine Uberbauung der StraRenverkehrs-
flache nur oberhalb einer lichten H6he von 4 m zulassig.

Um den Spielraum im Bereich der Baukdrper- und Fassadengestaltung nicht zu sehr einzu-
engen, sollen Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile in geringfii-
gigem Umfang zugelassen werden. Dabei darf die Gestaltung des Gesamtbaukorpers nicht
beeintrachtigt werden. Weil vorkragende Bauteile immer auch zu Verschattungen fihren, ist
sicherzustellen, dass die vorgesehenen Uberschreitungen der Baugrenzen keine wesentli-
che Verschattung der benachbarten Nutzungen und der Umgebung bewirken. Zum Innenhof
im Kerngebiet 3 (MK 3) sind Uberschreitungen ausgeschlossen, um den relativ engen In-
nenhof in seiner Wirkung nicht weiter einzuschranken. Oberhalb von Stral3enverkehrsflachen
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muss bei Uberbauungen eine lichte Hohe von 4 m eingehalten werden. Dabei konnen im
Plangebiet wegen der auf 1,5 m begrenzten Tiefe der Auskragungen nur StralBennebenfla-
chen tberbaut werden.

5.3.5. Werbeanlagen

In den Baugebieten sind Werbeanlagen grol3er als 2 m? und Werbeanlagen oberhalb der
Gebaudetraufen unzulassig. Die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers darf nicht durch Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Oberhalb der Bristung des zweiten Vollgeschosses sind
Werbeanlagen nur ausnahmsweise zuldssig, wenn zudem das Ortsbild nicht beeintréchtigt
wird (vgl. 8 2 Nummer 13). Der restriktive Umgang mit Werbeanlagen begriindet sich durch
die besonderen stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen, die an das Plange-
biet gestellt werden. Das Plangebiet nimmt prominente Stellen an den Nahtstellen zu Innen-
stadt, Uberseequartier und ostlicher HafenCity ein, es ist also von vielen Standorten aus
sichtbar. Weithin sichtbare groRe Werbeanlagen und Werbeanlagen oberhalb der Gebaude-
traufen werden deshalb ausgeschlossen und die Gro3e der Werbeanlagen auf ein stadtbild-
vertragliches MaR von 2 m? beschrankt. Die besonderen Anspriiche, die gemaR Masterplan
an die architektonische Ausgestaltung der Gebaude gestellt werden miissen, beinhalten eine
einheitliche Fassadengestaltung. Daher sind Werbeanlagen generell nur zulassig, wenn die
Gestaltung des Gesamtbaukérpers nicht beeintrachtigt ist. Werden Werbeanlagen aul3erhalb
des dafir Ublichen Bereichs der Sockelzone (Erdgeschosszone) geplant, sind sie nur aus-
nahmsweise zulassig, wenn zusatzlich das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Eine Beein-
trachtigung des Ortsbildes kann vermutet werden, wenn oberhalb der Sockelzone mehr als
eine Werbeanlage je Gebaudeansicht angebracht wird. Es wird den Bauherren angetragen,
nach Mdglichkeit oberhalb der Sockelzone nur fir das gesamte Gebaude zu werben.

Da das nordliche Plangebiet, nur durch den Brooktorhafen getrennt, an das denkmalge-
schitzte Ensemble der Speicherstadt angrenzt, werden Regelungen zu Werbeanlagen aus
dem abgestimmten Gestaltungshandbuch zur Speicherstadt auch fir den der Speicherstadt
gegenuberliegenden Teil des Plangebiets ibernommen: Auf den mit ,(H)" bezeichneten Fla-
chen und an den zum Magdeburger Hafen gerichteten Fassaden sind Werbeanlagen ober-
halb der Brustung des ersten Obergeschosses der Fassaden unzuldssig; Schriftzeichen
mussen auf den mit ,,(H)* bezeichneten Flachen in Einzelbuchstaben ausgefihrt werden und
zur Beleuchtung der Buchstaben darf nur weil3es Licht verwendet werden. An den zum Mag-
deburger Hafen gerichteten Fassaden sind auch schwache Farbténe zuldssig (8 2 Nummer
14). Durch die Ubertragung eines wichtigen Schmuckelementes der Speicherstadt - Schrift-
zuge in Einzelbuchstaben darzustellen - wird der besonderen Lage des ndrdlichen Plange-
bietes gegentber der Speicherstadt Rechnung getragen. Die Beleuchtung mit weilem Licht
unterstitzt die gewtinschte Zurtickhaltung der Werbeanlagen an diesem historischen Ort.

In Anlehnung an die Alsterfleet-Verordnung vom 3. April 1959 (Sammlung der bereinigten
hamburgischen Landesrechte | 21301-k), zuletzt ge&dndert am 4. Dezember 2001
(HmbGVBI. S. 528), sind an den zum Magdeburger Hafen orientierten Fassaden auch
schwache Farbtone zuléassig. Die Vorgabe entspricht den Festsetzungen im Bebauungsplan
Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5 fur die zum Magdeburger Hafen gerichteten Fassaden.
Rund um den Magdeburger Hafen soll eine zuriickhaltende, aber zeitgemaRe Werbebe-
leuchtung erméglicht werden.
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5.4. Energieversorgung

Das Anschluss- und Benutzungsgebot nach 8 2 Nummer 15 erfolgt aus Grinden des Klima-
schutzes durch Einsparung von Primérenergie, um den Zielsetzungen des Hamburgischen
Klimaschutzgesetzes zu entsprechen und damit auch eine nachhaltigen stadtebauliche Ent-
wicklung zu sichern. Fir die Beheizung und Bereitstellung des Warmwassers gilt:

Neu zu errichtende Gebdude sind an ein Warmenetz anzuschliel3en, das Uberwiegend mit
erneuerbaren Energien oder Abwarme versorgt wird (vgl. 8 2 Nummer 15.1). Es sind erneu-
erbare Energien einzusetzen, um gemafl 8 4 Absatz 1 Satz 2 des Hamburgischen Klima-
schutzgesetzes (HmbKIiSchG) vom 25. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 261), zuletzt geadndert am
17. Dezember 2013 (HmbGVBI. S. 503, 531), den Anteil dieser Warmeversorgungsart zum
Schutz des Klimas durch Reduzierung des Primérenergieverbrauchs zu erhéhen. Erneuerba-
re Energien sind definiert nach 8§ 3 Nummer 21 des Erneuerbare-Energien-warmegesetzes
vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), zuletzt geandert am 17. Juli 2017 (BGBI. | S. 2532). Die
Warmegewinnung kann auch aus industriellen Abwarme-Prozessen erfolgen. Die Festset-
zung in 8 2 Nummer 15.1, wonach Uberwiegend erneuerbare Energien oder Abwarme einzu-
setzen sind, erlaubt die Deckung der Spitzenlast auch mit nicht erneuerbaren Energietragern
oder anderen Warmequellen.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer 15.1 kann ausnahmsweise abgesehen
werden, wenn der berechnete Heizwarmebedarf der Gebdude nach der Energieeinsparver-
ordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert am 24. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1789, 1790), den Wert von 15 kWh / m? Nutzflache nicht tbersteigt (vgl. 8§ 2 Nummer
15.2). Hiermit wird der Regelung des 8 4 Absatz 2 HmbKIiSchG entsprochen. Bei Plangebie-
ten, in denen alle neuen Gebdude mit einem deutlich verbesserten baulichen Warmeschutz
errichtet werden, entstehen vergleichbare CO,-Emissionen wie mit konventionell errichteten
Gebauden mit einer energetisch vorteilhaften zentralen Warmeversorgung.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer 15.1 kann auf Antrag befreit werden,
soweit die Erfullung der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstéande zu einer
unbilligen Harte fihren wirde. Die Befreiung soll zeitlich befristet werden (vgl. 8 2 Nummer
15.3). Diese Regelung entspricht der Forderung des § 12 Absatz 1 HmbKIiSchG und soll
nicht vorhersehbare Falle einer unbilligen Harte vermeiden. Da sich die besonderen Um-
stande im Laufe der Jahre andern kénnen, und somit die Griinde, die zur Befreiung gefihrt
haben, entfallen kénnen, soll die Befreiung zeitlich befristet werden.

5.5. Verkehr

5.5.1. StralRenverkehrsflachen / Rettungswege

Die im Plangebiet liegenden StraBen bzw. Stral3enabschnitte werden mit einer Hohenlage
von mindestens 7,5 m dber NHN auf Hochwasser geschiitztes Niveau festgesetzt. Die Aus-
bauplanung sieht HOhen von 8 m Gber NHN bis ca. 8.50 m tber NHN vor.

Die Anbindung des Plangebiets an das Hauptverkehrsstralennetz Hamburgs ist Uber die
StraBen Uberseeallee und Shanghaiallee gegeben. Die Rettungswegeanbindung des Plan-
gebiets ist im Hochwasserfall sowohl tiber den ersten Rettungsweg uber die Kibbelstegbri-
cke in der westlichen HafenCity (iiber die StraRen Uberseeallee - Am Dalmannkai - GroRer
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Grasbrook — Kibbelstegbriicke) als auch Uber die dem Plangebiet néaher liegende zweite
hoch liegenden Rettungswegeanbindung Uber die Oberbaumbricke (Stralen Shanghaiallee
— Shanghaibriicke -Brooktorkai) gewdahrleistet.

Die ErschlieBungsstralRen Korea- und Hongkongstral3e werden in einer Breite von 14,4 m bis
18 m festgesetzt. Ein Teilstlick des nicht fur den Kfz-Verkehr freigegebenen Vorplatzes vor
dem als Museum genutzten Kaispeicher B wird auch als StralRenverkehrsflache festgesetzt.
Dieser Bereich westlich der Einmindung Koreastral3e / Hongkongstral3e ist auf3er fur Ful3-
ganger und Radfahrer nur fur die ErschlieBung des Kaispeichers B sowie Anlieferverkehr
freigegeben und Teil der Platzanlage. Durch die Festsetzung als StralRenverkehrsflache wird
die ErschlielBung des Flurstiicks 1886 (Kaispeicher B) gesichert.

Im sidlichen Kurvenbereich der Hongkongstral3e entsteht ein Quartiersplatz. Anders als die
Promenaden und der Vorplatz vor dem Kaispeicher B wird dieser ca. 36 m x 30 m grof3e
Platz keinen Wasserbezug besitzen. Es ist stadtebauliches Ziel, mit der Binnenlage eine be-
sondere Aufenthaltsqualitat vor allem fiir die Bewohner und Bewohnerinnen des Quartiers zu
schaffen. Die Stral3entrasse der Hongkongstral3e wird tber die Platzflache fiihren. Dennoch
bleibt es Ziel, den Platz als Einheit zu gestalten.

Nach der ersten offentlichen Auslegung wurde die StraBenverkehrsflache der Hongkong-
stralle bzw. des geplanten Quartiersplatzes im sidlichen Kurvenbereich zugunsten der
Kerngebietsflache MK 3 und dem dort geplanten Stadthaushotel verkleinert (siehe Ziffer
5.1.2).

An der Einmindung Shanghaiallee/Uberseeallee ist aufgrund der spitzwinklig zulaufenden
StralRenziige und Gebaudekanten im MK 4 eine Auskragung mit einer lichten Hohe von 8 m
Uber die offentlichen StraRennebenflachen festgesetzt. Die dadurch entstehende Ausweitung
der Stral3ennebenflachen verbessert die Sichtbeziehungen, schafft Warteflachen fiir Radfah-
rer und Ful3génger vor der signalisierten StralRenkreuzung und sorgt flr ausreichend breite
Nebenflachen zur Unterbringung der erforderlichen Leitungen.

5.5.2. Stellplatze

8 2 Nummer 12 regelt, dass Stellplatze nur in Tiefgaragen oder Garagengeschossen unter-
halb der H6he von 7,5 m Uber NHN zulassig sind. Geringfligige Abweichungen sind zulassig,
wenn sie durch abweichende Stral3enanschlusshéhen von tber 7,5 m ber NHN begriindet
sind.

Die Festsetzung regelt, dass die gesamten privaten Stellplatze (notwendige und nicht not-
wendige) nur in Tief- oder Warftgeschossen zuldssig sind. Damit soll verhindert werden,
dass in einem dichten innerstadtischen Quartier die vorhandenen Freiraume ihrer Erholungs-
und Freizeitfunktionen durch Stellplatznutzung entzogen werden. Zudem soll verhindert wer-
den, dass in den Erdgeschosszonen Stellplatze untergebracht werden, die das Stadtbild be-
eintrachtigen wirden und auf3erdem nicht zur gewiinschten Belebung der Erdgeschosszo-
nen beitragen konnten. Gleichzeitig sollen geringfligige Abweichungen maéglich sein, da die
konkreten Straf3enausbauhdhen noch nicht feststehen und die Erdgeschossebenen sicher-
lich Anschluss an die jeweilige Stral3enoberkante finden werden.
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Im ndrdlichen Teil des Heinemannspeichers (MK 1) befinden sich drei oberirdische Park-
decks fur notwendige Stellplatze. Diese Parkdecks haben Bestandsschutz.

Tiefgaragen sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig (vgl. 8 2 Num-
mer 7). Diese Festsetzung dient der wirtschaftlichen Ausnutzung der Flache, da so auf ein
drittes Tiefgaragengeschoss verzichtet werden kann.

Neben den Stellplatzen auf privatem Grund werden im Zuge der Realisierung des Stral3en-
netzes auch offentliche Parkstande erstellt. Da das Plangebiet gut an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden ist und im benachbarten Uberseequartier 6ffentlich zugangige
Tiefgaragenstellplatze in hoher Zahl zur Verfiigung stehen, werden o6ffentliche Parkstande
nur begrenzt im offentlichen Stral3enraum entstehen.

Von den 6ffentlichen Parkstanden sind 3% als Behindertenparkstande herzustellen und aus-
zuweisen.

5.5.3. Unterirdische Bahnanlage / OPNV

Der OPNV fiir die HafenCity muss die unmittelbare Verkniipfung mit der nordlichen Innen-
stadt gewahrleisten, eine schnelle und zuverlassige Verbindung sicherstellen und die beiden
wichtigen Umsteigepunkte der Innenstadt, Jungfernstieg / Rathaus und Hauptbahnhof, direkt
anbinden. Die ErschlieBung der HafenCity erfolgt neben Busverkehr mit dem modernen, zu-
kunftsfahigen Verkehrssystem der U-Bahn. Dafir wurde eine neue U-Bahnlinie U4 eingerich-
tet, die zwischen Billstedt und Jungfernstieg die bestehende U-Bahnanlage benutzt. Die
neue Trasse beginnt an der bestehenden Haltestelle ,Jungfernstieg” und fihrt in einem Bo-
gen von Westen her unterirdisch in die HafenCity. Dort entstand im Uberseequartier die Hal-
testelle ,Uberseequartier* und in der Uberseeallee auf Hohe des Lohseparks die vorlaufige
Endhaltestelle ,HafenCity Universitat“. Das Plangebiet befindet sich zwischen beiden Halt-
stellen. Die ful3laufige Entfernung aus der Mitte des Plangebiets zu den jeweils n&chstgele-
genen U-Bahnzugangen betrégt zu beiden U-Bahnhaltestellen ca. 400 bis 500 m. Die Inbe-
triebnahme der neuen Trasse der U4 und der beiden neuen Haltstellen erfolgte im Dezember
2012 (Haltestelle Uberseequartier) bzw. im August 2013 (Haltestelle HafenCity Universitét).

Das siidostliche Plangebiet wird im Bereich der Uberseeallee von der U-Bahn-Linie U 4 ge-
kreuzt. Im direkten Umfeld der unterirdisch verlaufenden Bahnanlage kénnen Beeintrachti-
gungen (z.B. Erschitterungen, Streustrome, elektromagnetische Felder) aus dem U-Bahn-
Betrieb und der Instandhaltung nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Das am néchsten zur
U-Bahn-Trasse gelegene MK 4 befindet sich zwar deutlich auRerhalb des rechnerisch ermit-
telten Einwirkungsbereichs dieser Beeintrachtigungen; dennoch sind bei Bedarf Erschiitte-
rungsschutzmafBRhahmen bei der Bebauung zu bertcksichtigen. Die im September 2006
planfestgestellte unterirdische Bahnanlage ist in der Planzeichnung nachrichtlich tibernom-
men.

Fur die Verlangerung der U-Bahnlinie von der Haltestelle HafenCity Universitat bis zu den
Elbbriicken einschlieRlich der geplanten Haltestelle Elbbricken liegt ein Planfeststellungsbe-
schluss vom 14. August 2013 (Amtl. Anz. S. 1398) nach § 28 PBefG vor. Die Verlangerung
der U-Bahnlinie befindet sich im Bau (auRerhalb des Plangebiets).

Erganzt werden soll die OPNV-Anbindung durch einen geplanten Fahranleger des HVV im
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Eckbereich Magdeburger Hafen / Baakenhafen am Buenos-Aires-Kai.

5.5.4. StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestim  mung / Gehrecht

Die offentlichen Freiflachen der HafenCity mit ihren differenzierten Typologien und unter-
schiedlichen Vegetationsstrukturen unterstiitzen und ergdnzen die stadtebaulichen Beson-
derheiten der Einzelquartiere. Quartiersiibergreifend bilden sie ein abgestuftes, nutzungsori-
entiertes und vernetztes System, welches in Verbindung mit den Wasserflachen sowohl der
Erholung dient als auch der Aufnahme von tbergeordneten und innerquartierlichen Rad- und
FuRwegen. Freiflachen haben somit auch eine wesentliche Funktion bei der Verknipfung der
HafenCity mit der angrenzenden Hamburger Innenstadt.

- Promenade am Magdeburger Hafen

Die offentliche Promenade am Magdeburger Hafen bildet im Zusammenspiel mit der gegen-
Uberliegenden Promenade im Uberseequartier die Fassung des zentralen Wasserplatzes der
HafenCity. Ziel ist die Herstellung einer 10 m breiten Promenadenflache auf heutigem Ge-
landeniveau (ca. 4.5 bis 5.3 m Uber NHN). Da die Kaimauern im Plangebiet entweder ab-
gangig sind oder nicht vorhanden, ist ca. 7 m vor die im mittleren und sidlichen Abschnitt
vorhandene Kaimauer eine neue vorgesetzte Uferlinie als Pier-Konstruktion entstanden. Die
konkrete Ausgestaltung der neuen Uferlinie wurde im Rahmen eines parallel zum Bebau-
ungsplan laufenden wasserrechtlichen Verfahrens geklart. Im Bebauungsplan sind fir die
zukunftige Promenade nur die Flachen als Stral3enverkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt, die heute schon Landflachen sind und die fir die 10 m breite Prome-
nade benétigt werden. Im mittleren und siidlichen Bereich ist deshalb nur ein ca. 3 m breiter
Streifen ausgewiesen. Die als StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fufl3-
ganger- und Radfahrerbereich” festgesetzten Uferbereiche am Magdeburger Hafen werden
im Wesentlichen auf ihrer jetzigen Hohenlage von 4,3 m bis 5,5 m Gber NHN belassen und
im Hochwasserfall je nach Wasserstand die Rampenbereiche eingeschlossen, tberflutet. Die
hochwassergefahrdeten Bereiche sind gekennzeichnet. Angrenzende Gebéaudeteile sind zu
schitzen. In 8 2 Nummer 16 ist daher festgesetzt: An den R&ndern der hochwassergefahr-
deten Bereiche sind zum Zwecke des Hochwasserschutzes soweit erforderlich zusatzliche
besondere bauliche Malinahmen vorzusehen.

- Platze

Nordlich an die Promenade anschliel3end wurde der Vorplatz vor dem Museum im Kaispei-
cher B hergestellt. Der Bereich, der auch der Anlieferung des Gebaudes dient, ist als Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuRganger- und Radfahrerbereich” festgesetzt. Uber
diesen Platzbereich, der tber die Busanbriicke mit dem Uberseequartier verbunden ist, ver-
lauft eine wichtige West-Ost-Verbindung fir FuRganger und Radfahrer. Platzbereich und
Busanbriicke sind Teilstlicke des 1. Grinen Rings, die Busanbriicke ist nur fir Ful3génger-
und Radfahrverkehr freigegeben.

Der Vorplatzbereich wird nach Stiden um ca. 19 m erweitert. So entsteht eine grof3ziigige
Platzfliche an die sich die Promenade anschliel3t. Innerhalb der Erweiterungsflache kann
zwischen den beiden Hohenniveaus der vorhandenen Platzflache (ca. 5,5 m tber NHN) und
der entstehenden Promenade (ca. 4,3 Uber NHN) vermittelt werden.
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- Gehrecht

Neben der eigentlichen 10 m breiten Promenade wird der offentlich zugéngliche Freiraum
am Magdeburger Hafen durch die mit Gehrechten belegte ebenfalls 10 m breite ,Stadtloggia“
auf Warftniveau erganzt. Durch das Zusammenspiel der beiden auf unterschiedlichen Ho-
henniveaus befindlichen Aufenthaltsbereiche Promenade und Loggia wird ein fir Hamburg
einzigartiges Freiraumangebot mit hoher urbaner Qualitét entstehen. Die Zugéngigkeit der
Kaizonen von unterschiedlichen Orten aus erhoht die groRe Attraktivitat des Gebietes fiur die
Offentlichkeit. Angrenzend an die Loggiaebene sind im Erdgeschoss Geschéfte und Gastro-
nomie geplant. Es ist vorstellbar, dass sich diese Nutzungen im Arkadenraum mit einer lich-
ten H6he von 8 m durch das Aufstellen von Tischen oder Verkaufsstéanden présentieren. Die
Durchquerung der Loggia darf dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Vor die Nordfassade des mé&andrierenden Baukodrpers im Kerngebiet MK 2 werden ein Um-
gang und eine groRziigige Treppenanlage gelegt. Die Treppenanlage ist Aufenthaltsort und
Zu- und Abgang fiir die geplante Stadtloggia. Uber den Umgang wird der barrierefreie Zu-
gang zur Stadtloggia von der Hongkongstral3e erreicht. Die Treppenanlage und der Umgang
sollen fUr die Allgemeinheit jederzeit zuganglich sein. Deshalb werden sie mit einem Geh-
recht belegt.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde das Kerngebiet MK 2 im Norden zu Lasten der Stra-
Renverkehrsflache und der StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung lber die
nordliche Baugrenze hinaus geringfligig erweitert und mit dem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit fir die Treppenanlage und den Umgang belegt. Die Grundziige der Planung
wurden durch diese Anderung nicht beriihrt. GemalR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde
eine eingeschrankte Beteiligung durchgefihrt.

Ein weiteres Gehrecht mit einer Breite von 3 m und einer lichten Hohe von mindestens 5 m
ist zur Sicherstellung der 6ffentlichen Durchwegung des als Museum genutzten Kaispeichers
B festgesetzt. Die bereits bestehende Passage ist Teil einer bedeutenden 6ffentlichen FuR3-
wegeverbindung zwischen Innenstadt und dem Plangebiet. Sie fuhrt vom Platz bei St. Annen
Uber die offentliche FulRgangerbriicke Uber den Brooktorhafen, durch den Kaispeicher bis
zum Museumsvorplatz. Von dort kann der Weg Uber die Kaipromenaden bis zur HafenCity
Universitat fortgesetzt werden. Durch das Gehrecht wird diese FuRwegverbindung langfristig
fur die Allgemeinheit gesichert.

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
allgemein zugangige Gehwege anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen
von den festgesetzten Gehrechten sind zulassig (vgl. 8 2 Nummer 18).

5.6. Immissionsschutz

5.6.1. Larm

In den Erdgeschossen der Kerngebiete und in den mit ,,(A)" bezeichneten Kerngebieten wird
das Wohnen ausgeschlossen. In groR3en Teilen der Kerngebiete ist das Wohnen Uber dem
Erdgeschoss und in den jeweiligen Geschossen unterschiedlich ausgepragt zulassig bzw.
zwingend vorgeschrieben.

Industrie- und Gewerbelarm (Hafenlarm)
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Es werden besondere Regelungen fur den Schutz der Nachtruhe der Bewohner im Plange-
biet notwendig, da das Plangebiet durch das sudlich angrenzende Hafengebiet aufgrund
verschiedener Larmquellen (z.B. Produktionsl&arm und Larm aus dem Containerumschlag)
vorbelastet ist. Kinftige Bewohner missen von einer vergleichsweise héheren Larmbelas-
tung ausgehen, die mit Blick auf die mit der herausragenden Lage verbundenen stadtebauli-
chen Qualitaten vertretbar ist. Zu den konkreten Larmbelastungen wird auf Kapitel 4.2.1.2
des Umweltberichtes verwiesen.

Im Rahmen der Abwagung wurde daher geprift, in welcher Weise Larmschutzmal3hahmen
getroffen werden muissen, um Belastungen fur die kiinftigen Bewohner auf ein vertretbares
Mal3 zu reduzieren.

Durch Deckelung der industriellen Larmquellen auf dem Stdufer der Norderelbe mittels einer
Hafenplanungsverordnung ist sichergestellt, dass am sidlichen Gebietsrand der HafenCity
ein maximaler Nachtpegel in Hohe von 53 dB(A) zu erwarten ist. Zusatzlich wurde, da die
Deckelung zur Einhaltung der nachtlichen Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht ausreicht,
eine Festsetzung aufgenommen die mittels besonderer baulicher SchallschutzmalRnahmen
garantiert, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A) in der Nacht bei
teilgedffnetem Fenster nicht Uberschritten wird: Durch geeignete bauliche Schallschutzmal3-
nahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste
Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichba-
re MaRnhahmen ist sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mal3Bhahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraum-
pegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalRnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss
dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schlafrdume in
Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen (8 2 Num-
mer 5) — siehe auch Ziffer 4.2.1.3 des Umweltberichtes.

Verkehrslarm

An den Kreuzungen der Shanghaiallee sowie an der Uberseeallee wird das Wohnen auf-
grund der sehr hohen Larmbelastung ausgeschlossen.

Entlang der Shanghaiallee wird fur einen Abschnitt zwischen Hongkongstrale und Korea-
stral3e eine Wohnnutzung trotz nur wenig geringerer Larmpegel zugelassen (siehe auch Zif-
fer 4.2.1.3). Dies geschieht vor dem Hintergrund der Nachfrage nach Wohnungen im Stadt-
teil HafenCity sowie dem Interesse an einem durch einen grof3en Wohnanteil belebten Plan-
gebiet. Die Zeile eignet sich trotz Larmbelastung aufgrund der Ausbildung einer stadtebau-
lich qualitativen (Ausrichtung Sud-West), larmabgewandten Seite zum ruhigen Blockinnenbe-
reich zum Wohnen.

Zum Schutz der verbleibenden planungsrechtlich zuldssigen Wohnungen entlang der
Shanghaiallee wird Gber 8§ 2 Nummer 3 garantiert, dass vor sdmtlichen Aufenthaltsraumen
an der Shanghaiallee verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien oder Wintergar-
ten) entstehen, wodurch die Pegel vor den Fenstern auf ein vertretbares Mal3 reduziert wer-
den konnen: Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag (6.00 Uhr bis 22.00
Uhr) oder 60 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) erreicht oder tiberschritten, sind vor
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den Fenstern der zu dieser Geb&dudeseite orientierten Wohn- und Schlafriume bauliche
Schallschutzmafinahmen in Form von verglasten Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggi-
en, Wintergérten) oder vergleichbare Maflinahmen vorzusehen.

Darlber hinaus ist fir den gesamten Geltungsbereich durch § 2 Nummer 5 sichergestellt,
dass in Schlafraumen auch in Bezug auf den Verkehrslarm Innenraumpegel von kleiner
30 dB(A) nachts bei teilgetffnetem Fenster erreicht werden.

Des Weiteren ist eine Regelung in 8 2 Nummer 4 getroffen worden, die dem Schutz von den
Wohnungen zugehdrigen Auf3enbereichen dient und durch geeignete Maflinahmen einen
Tagpegel von kleiner 65 dB(A) garantiert: Fir einen Auf3enbereich einer Wohnung ist entwe-
der durch Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schall-
schutzmalinahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien,
Wintergarten) mit teilgetffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malf3-
nahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem
der Wohnung zugehdérigen AuRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird —
siehe auch Ziffer 4.2.1.3 des Umweltberichtes.

Far gewerbliche Nutzungen ist in 8 2 Nummer 6 festgesetzt, dass Aufenthaltsraume zu-
nachst moglichst an larmabgewandte Seiten orientiert werden sollen. Fir die Raume, bei
denen eine lArmabgewandte Orientierung nicht moglich ist, ist ein ausreichender Larmschutz
an AufRenturen, Fenstern, AuRenwénden und Dé&chern der Geb&ude durch bauliche Mal3-
nahmen zu schaffen: Die gewerblichen Aufenthaltsrdume - hier insbesondere die Pausen-
und Ruherdume - sind durch geeignete Grundrissgestaltung den Verkehrslarm abgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten
Gebaudeseiten nicht maéglich ist, muss fur diese Raume ein ausreichender Schall-schutz an
AulR3entiren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude durch bauliche Mafl3nah-
men geschaffen werden.

Durch die Festsetzungen zum Larmschutz wird die bauordnungsrechtliche Forderung des
§ 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht bertihrt. Danach missen Gebaude ei-
nen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AulRenlarm haben. Dies
gilt in jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stel-
lenden Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom
10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), gedndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121),
maf3gebend.

5.6.2. Luftschadstoffe

Die prognostizierten Luftschadstoffbelastungen liegen knapp unterhalb der gesetzlich festge-
legten Grenzwerte der 39. BImSchV. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden damit
gewahrt. Schutzvorkehrungen bzw. Festsetzungen sind nicht notwendig (vgl. Ziffer 4.2.1).

5.6.3. Erschitterungsschutz

Innerhalb des Plangebiets sind Beeintrachtigungen durch Erschitterungen und sekundaren
Luftschall durch die sudlich des Plangebiets unterirdisch verlaufende und das Plangebiet an
der suddstlichen Spitze unterquerende Trasse der U-Bahnlinie 4 nicht ausgeschlossen. Aus
diesem Grund wird in 8 2 Nummer 26 eine entsprechende Festsetzung getroffen: ,In dem mit
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~(M)* bezeichneten Kerngebiet ist der Erschitterungsschutz der Gebaude durch bauliche
oder technische Malinahmen (zum Beispiel an Wé&nden, Decken und Fundamenten) so si-
cherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2
(Einwirkungen auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 3 (Kerngebiete nach BauNVO)
eingehalten werden. Zusatzlich ist durch die baulichen und technischen MalRBhahmen zu ge-
wabhrleisten, dass der sekundare Luftschall die Immissionsrichtwerte der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503),
geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.2017 B 5), Nummer 6.2, nicht Gberschreitet. Ein-
sichtnahmestelle der DIN 4150: Freie und Hansestadt Hamburg, Behérde fur Umwelt und
Energie, Amt flr Immissionsschutz und Betriebe, Bezugsquelle der DIN 4150: Beuth Verlag
GmbH, Berlin.”

5.6.4. Storfallbetriebe

Zu im Hafengebiet befindlichen Stdrfallbetrieben wird ein angemessener Sicherheitsabstand
im Sinne des 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz bzw. Artikel 13 der Seveso-llI-Richtlinie
(RL 2012/18/EU)) eingehalten. Hierdurch ist dem Belang der planerischen Storfallvorsorge
ausreichend Rechnung getragen.

5.7. Wasser

5.7.1. Entwasserung / Flache fir die Abwasserbeseit  igung

Fir die zentrale HafenCity wurde im Jahr 2004 von der Hamburger Stadtentwésserung auf
Grundlage des Masterplans der HafenCity ein Entwasserungskonzept erstellt. Dieses Kon-
zept sieht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Trennbesielung mit Schmutz-
und Regenwassersielen vor. Dartber hinaus wurden fir die StralRen mit erhohtem Verkehrs-
aufkommen (Shanghai- und Uberseeallee) separate StralRenentwasserungsleitungen vorge-
sehen. In der Koreastral3e verlauft zudem das Kuhmihlenstammsiel als Mischwassersiel DN
3000. Hier sind keine zusatzlichen Sielanlagen geplant und es wird lediglich der Bestand
erhalten.

Im Jahr 2008 wurde auf Grundlage des stadtischen Entwurfes eine Uberarbeitung und Kon-
kretisierung des Entwéasserungskonzeptes fur die HongkongstraRe durchgefiihrt. Baubeginn
fur den Sielbau war im August 2009. An dem grundsatzlichen Konzept der Trennbesielung
wurde festgehalten.

- Schmutzentwésserung

Die Schmutzentwasserung erfolgt in der HongkongstralRe, Shanghaiallee und der Uberseeal-
lee Uber Schmutzwassersiele, die ihre Vorflut im Kuhmuihlenstammesiel in der Koreastralle
finden. Einzelne Geb&ude in der KoreastralRe sind direkt an das Kuhmiihlenstammsiel ange-
schlossen. Die 6stlich der HongkongstralRe im Bestand erhaltenen Gebaude liegen zukinftig
unterhalb der Rickstauebene und sind somit mit privaten Pumpwerken zu entwassern.

Ab einem Hochwasserstand von 4,4 m tUber NHN wird das Kuhmihlenstammsiel beidseitig
der HafenCity geschlossen. Ab diesem Wasserstand dirfen keine zusatzlichen Schmutz-
wassermengen — auf3er aus den tief liegenden Bereichen an der KoreastralRe - eingeleitet
werden. Um die Hochwasserperiode zu uberbricken ist die Herstellung eines Bedarfs-
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pumpwerkes erforderlich. Das Bedarfspumpwerk soll nur im Hochwasserfall das aus der Ha-
fenCity anfallende Schmutzwasser Uber eine Druckleitung bis hinter die Hauptdeichlinie an
der Altlander StrafRe in das Kuhmihlenstammsiel férdern. Das Pumpwerk ist als unterirdi-
sche Flache fir die Abwasserbeseitigung innerhalb der 6ffentlich gewidmeten Stral3enflache
der Shanghaiallee sudlich des Knotens KoreastraRe-Stockmeyerstral3e/Shanghaiallee fest-
gesetzt. Die erforderlichen Schaltschrdnke mit maximalen Gesamtmalen von ca. 3,50 m x
1,25 m x 0,50 m mussten oberirdisch in Sichtweite zum Pumpwerk Stadtbild vertraglich er-
richtet werden.

- Regenentwasserung

Die geplanten Regensiele in der Hongkongstral3e finden ihre Vorflut Uber einen Auslauf in
Verlangerung der siidlichen HongkongstralRe in den Magdeburger Hafen. Uber diese Regen-
siele entwéssern die 6stlich und sidlich der HongkongstralRe liegenden Kerngebiete. Die
unterhalb der Rickstauebene befindlichen Gebaudeteile sind Uber private Pumpwerke zu
entwassern.

Das auf den Kerngebietsflachen westlich der HongkongstraRe und den Stral3enverkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung anfallende Niederschlagswasser ist direkt in das nachst
liegende Gewasser (Magdeburger Hafen) einzuleiten (vgl. 8 2 Nummer 17), da diese Fla-
chen direkt an den Magdeburger Hafen angrenzen und durch die Direkteinleitung in das Ha-
fenbecken das Sielnetz entlastet wird. Die Festsetzung erfolgt entsprechend dem oben ge-
nannten Entwasserungskonzept auf der Grundlage von § 9 Absatz 4 des Hamburgischen
Abwassergesetzes in der Fassung vom 24. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt gean-
dert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27).

Fur die westlich der Shanghaiallee verlaufende Gebaudefront ist zudem ein Regensiel in der
Shanghaiallee vorgesehen, das im Weiteren in Richtung der Stral3e Steinschanze entwéas-
sert. Das Regensiel in der StralRe Steinschanze entwéssert spater in den Baakenhafen.

- Einleitung von Baugrubenwasser

Bei den Baumaflnahmen in der HafenCity kénnen fir das Trockenhalten von Baugruben
Malnahmen zur Wasserhaltung erforderlich werden. Dabei sind die im ,Merkblatt zum Um-
gang mit Baugrubenwasser fir die Flachen des Sondervermdgens ,Stadt und Hafen* formu-
lierten Vorgaben der Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Immissionsschutz
und Betriebe, Abteilung Abwassertechnik, vom Februar 2012 zu beachten.

5.7.2. Hochwasserschutz

Das Gebiet der HafenCity liegt zwischen der Norderelbe und der Hauptdeichlinie der Innen-
stadt. Das Plangebiet liegt, wie die Speicherstadt, im Uberflutungsbereich der Elbe. Der
MalRstab fur das Hochwasserschutzkonzept wird dadurch definiert, dass im Plangebiet die
gleiche Sicherheit gegen Sturmfluten erreicht wird, wie hinter der Hauptdeichlinie. Das erfor-
dert eine Mindesthohe der Aufhthungsflachen von 7,5 m Uber NHN. Diese Mindesthdéhen
ergeben sich aus dem aktuell giltigen Bemessungswasserstand. Langfristige Veranderun-
gen des Bemessungswasserstandes kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Zu jeder Phase der gebietsweisen Entwicklung der HafenCity ist eine Anordnung von Feu-
erwehrzufahrten erforderlich, durch die auch wahrend der einige Stunden dauernden Sturm-
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flut eine Zuganglichkeit jedes Einzelgebiets fur Rettungsfahrzeuge und Krankentransporte
gewahrleistet ist. Uber den StraBenzug Uberseeallee / Versmannstrale ist das Plangebiet
sowohl an den hochwassergeschiitzten 1. Rettungsweg der HafenCity (Kibbelstegbriicke,
GroRRer Grasbrook, Am Dalmannkai) als auch an die zweite hochwassergeschuitzte Feuer-
wehrzufahrt (Oberbaumbricke, Brooktorkai, Shanghaibriicke, Shanghaiallee) angebunden.

An den Randern der hochwassergefahrdeten Bereiche sind zum Zwecke des Hochwasser-
schutzes soweit erforderlich zusatzliche besondere bauliche MalRnahmen vorzusehen (vgl. 8§
2 Nummer 16). Diese besonderen MalRnahmen fur den Hochwasserschutz sind Teil der pri-
vaten BaumafRnahmen. In der Regel handelt es dabei um Flutschutzanlagen im Sinne der
am 1. Juli 2002 in Kraft getretenen Flutschutzverordnung-HafenCity; solche sind samtliche
Bestandteile eines Grundstiickes oder Gebaudes, die nach MalRRgabe des § 10 der Flut-
schutzverordnung dazu erforderlich oder bestimmt sind, dieses und seine Nutzung vor
Sturmfluten zu schiitzen, ohne Hochwasserschutzanlage im Sinne von § 3a des Hamburgi-
schen Wassergesetzes (HWaG) in der Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zu-
letzt geandert am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519), zu sein. Sie sind somit nicht
nach 8 55 HWaG planfeststellungs- oder genehmigungsbediirftig. Die Flutschutzverordnung
HafenCity enthélt zudem Regelungen fir den Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung
der Flutschutzanlagen; dartber hinaus enthdlt die Verordnung organisatorische Regelungen
zum Schutz vor Sturmfluten.

Nur abgrenzbare, in ihrer hauptsachlichen Zweckbestimmung dem Schutz vor Sturmfluten
dienende Maflinahmen sind Hochwasserschutzanlagen im Sinne des § 3a HWaG und damit
nach § 55 HWaG planfeststellungs- oder plangenehmigungsbedurftig.

Die hochwassergefahrdeten Bereiche liegen zwischen 4,3 m tber NHN und 7,5 m Gber NHN
und sind im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Mit dieser Festsetzung wird zum
Ausdruck gebracht, dass diese Flachen nicht dem Sinne des § 11 Flutschutzverordnung ent-
sprechen, und auch sonst keine fir den Sturmflutschutz erforderlichen Baumerkmale aufwei-
sen, und somit nicht vor Uberflutungen geschiitzt sind.

Anderweitige Nutzungen als Tiefgaragen unterhalb der Ebene von 7,5 m Gber NHN sind im
Einzelfall entlang des Randes der Sockelgeschosse vorstellbar, sofern dies nach der Flut-
schutzverordnung—HafenCity zugelassen wird. Diese missen jedoch gesondert und einzeln
gegen Hochwasser und Treibgut geschitzt werden. Zu den dahinter liegenden Raumen des
Sockelgeschosses (z.B. Tiefgarage) sollte eine wasserdichte geschlossene Wand vorhanden
sein.

Im langfristigen Konzept des Hochwasserschutzes der HafenCity ist im sudlichen Magdebur-
ger Hafen ein Sperrwerksstandort vorgesehen. Das Konzept sieht vor, die hoch liegenden
Flachen durch den Bau mehrerer Sperrwerke zu verbinden und so eine durchgehende
Schutzlinie zu schaffen, mit der auch die Speicherstadt im Schutzbereich liegen wirde. Mit
einer Ausbauhthe von ca. 8,3 m wirde das Sperrwerk den Magdeburger Hafen im Mun-
dungsbereich zur Norderelbe bei Sturmflut abriegeln und die beidseitig hoch liegenden Fla-
chen o6stlich und westlich des Magdeburger Hafens verbinden.
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5.7.3. Neue Uferlinie / WasserwirtschaftsmalRnahmen

Da die Kaimauern im Plangebiet entweder abgangig oder nicht vorhanden waren, wurde
eine neue Uferlinie gebaut und so Platz- und Promenadenflachen gewonnen. Zum einen
wurde der vorhandene Platzbereich vor dem Kaispeicher B erweitert, zum anderen wurde
ca. 7 m vor die im mittleren und stdlichen Abschnitt vorhandene Kaimauer am Ostufer des
Hafenbeckens eine neue vorgesetzte Uferlinie als Pier-Konstruktion gesetzt. Im Bebauungs-
plan sind die dafur notwendigen Flachen, die bereits Landflachen sind, als StralRBenverkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung ,FuRganger- und Radfahrerbereich* festgesetzt. Die
fur die Landgewinnung notwendigen Flachen, die Wasserflachen sind, werden durch die
Kennzeichnung ,WasserwirtschaftsmafRhahme / Promenade” belegt.

Darlber hinaus ist auf der Ostseite des Magdeburger Hafens, der Promenade vorgelagert,
ein Schiffsanleger fir Barkassen hergerichtet. Die Flache ist als ,Wasserwirtschaftsmal3-
nahme / Anleger* gekennzeichnet. Im Bereich des Magdeburger Hafens fand schon bisher
reger Barkassenverkehr statt. Mit dem Anleger wird die Mdglichkeit ertffnet, insbesondere
das Maritime Museum auch mit dem Schiff zu erreichen. Das Anlegen von HVV-Fahren ist
nicht vorgesehen.

Um eine durchgehende Ful3- und Radwegeverbindung am Magdeburger Hafen zum sudli-
chen Uberseequartier bzw. zum Baakenhafen zu schaffen, ist beabsichtigt, die Kaipromena-
den beidseits des Magdeburger Hafens unter der Magdeburger Bricke weiterzufihren. Auf
der Ostseite ist die Promenade hergerichtet. Dieser Bereich ist ebenfalls als ,Wasserwirt-
schaftsmalinahme / Promenade“ mit dem Hinweis auf eine lichte H6he von mindestens
2,5 m gekennzeichnet. Auf der Westseite ist der Bereich, da noch nicht realisiert, als ,vorge-
sehene WasserwirtschaftsmalRnahme / Promenade” entsprechend gekennzeichnet.

Fir die WasserwirtschaftsmafRhahmen im Magdeburger Hafen waren bzw. sind wasserrecht-
liche Genehmigungsverfahren notwendig.

- Veranderungen am Wasserkoérper

Die Erweiterung der Platzflache findet nur auf einem Teil der bisherigen Landflache statt, so
dass hier zusatzliche Wasserflachen fur den Magdeburger Hafen gewonnen werden. Durch
die Pier-Konstruktion kénnen die neu gewonnenen Promenadenflachen unterstromt werden.
So findet eine Einschrankung des frei durchstromten Wasserkorpers, aber keine Zuscht-
tung von Wasserflachen statt.

5.8. Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaft  spflege

Die fur die Nutzungsqualitat der Baugebiete erforderliche Begriinung ist grundsétzlich durch
§ 9 Hamburgische Bauordnung geregelt. Dartiber hinaus gelten fir das Plangebiet die nach-
stehenden Regelungen.

5.8.1. Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geéndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).
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5.8.2. Begrinungsmalinahmen

Fur das Plangebiet werden zur Gliederung und Begrinung der Bauflachen, zur Ausgestal-
tung der Freiraumsituation und zur Verbesserung des Naturhaushalts und Kleinklimas Vor-
schriften zur Mindestbegrinung festgesetzt. Diese Festsetzungen eines Mindestbegri-
nungsanteils tragen zur unmittelbaren Verbesserung des Wohn- und Arbeitsplatzumfeldes
bei und erméglichen eine Begriinung des vegetationsarmen Gebiets zur Aufwertung des
Naturhaushalts und Gestaltung des Landschaftsbildes. Auf den mit Tiefgaragen unterbauten
Grundstucksflachen in Baugebieten soll durch die Festsetzung einer Mindeststarke fir den
Substrataufbau die Anpflanzung einer Okologisch und gestalterisch wirksamen Vegetation
sichergestellt werden. Zur Realisierung einer angemessenen Freiraumgestaltung der Uber-
wiegend durch Tiefgaragen unterbauten gemeinschaftlichen Grin- und Freiflachen in den
verdichteten Wohngebieten, z.B. fir Dachgérten, erfolgt die Festsetzung einer fir den jewei-
lig anzuwendenden Begriinungszweck erforderlichen Mindestiiberdeckung.

Blockinnenbereiche

Fir den Baublock zwischen Shanghaiallee und Hongkongstral3e sowie fiir den Baublock
nordlich der Uberseeallee gilt die Festsetzung § 2 Nummer 20: ,Die mit ,(J)“ bezeichneten
Flachen des Kerngebiets sowie die nicht Gberbauten Grundsticksflachen der mit ,(M)“ be-
zeichneten Flachen des Kerngebiets sind mit einem Anteil von mindestens 50 v. H. zu be-
grinen. Je 300 m2 ist mindestens ein groRkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Bei Abgang ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen. Tiefgaragen sind in
den zu begriinenden Bereichen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen. Fiir Baumpflanzungen muss auf einer Flache von 16 m ? je
Baum die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 80 cm betragen.” Es
wird empfohlen, lichtkronige Baumarten wie z.B. Robinien, Eschen, Birken oder Eichen zu
pflanzen, um die Verschattungswirkung im Sommer etwas zu minimieren.

Auf den mit ,,(J)" bezeichneten Flachen sind fur Einfriedungen des Grundstiicks nur Hecken-
pflanzungen bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m zuléassig (vgl. 8 2 Nummer 21). Diese
Festsetzung soll eine begrinte Gliederung des tUber mehrere Grundstiicksgrenzen geprag-
ten Innenhofes sichern. Die Begrenzung auf max. 1,2 m ermdglicht eine weitgehend private
Nutzbarkeit der Hofe bei minimierter Verschattung.

Die festgesetzten Grinanteile gewéhrleisten eine Mindestbegriinung zur Klimaverbesserung
und zur Gestaltung des Wohnumfeldes bei ausreichenden Freiraumen fir die Wohnungsnut-
zer, aber auch fur die Buronutzer auf der mit ,,(M)“ bezeichneten Grundstiicksflache. Die Be-
grinung tragt nachhaltig zur Staubbindung und zur klimatischen Verbesserung bei, in dem
Feuchtigkeit verdunstet und die Aufheizung von Oberflachen gepuffert wird.

Der durchwurzelbare Substrataufbau von 50 cm Stérke ermdglicht Strduchern und Stauden
geeignete Wuchsbedingungen. Fir Baume ist der Substrataufbau von mindestens 80 cm
Starke auf einer Flache von 16 m2 notwendig, um ein Mindestmal an durchwurzelbaren Bo-
den fur die Standsicherheit und Wasserverfligbarkeit sicherzustellen. Mit der Festsetzung
werden eine langfristige Entwicklung und eine angemessene Riickhaltung pflanzenverfiigba-
ren Wassers gesichert, um Vegetationsschaden in Trockenperioden zu vermeiden. Die Min-
deststarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von 50 cm fir Stauden und Straucher und
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von 80 cm flr festgesetzte Baumstandorte auf den nahezu vollstandig mit Tiefgaragen un-
terbauten Grundsticksflachen tragt einerseits dem im Masterplan HafenCity dargelegten
Zielen zur qualitativ hochwertigen Grunausstattung der Quartiere durch differenzierte Sub-
stratstarken Rechnung, andererseits wird dem baulichen Aufwand fir die statische Bewalti-
gung der Traglasten auf den Tiefgaragen Rechnung getragen.

Der Innenhof des Baublocks zwischen Shanghaiallee und HongkongstralRe hat bei Aus-
schopfung der Baugrenzen eine Breite von nur ca. 27 m. Es ist aufgrund der geplanten
Wohnnutzungen in den Gebauden stadtebauliches Ziel, einen griin gepragten Innenhof zu
entwickeln. Aufgrund der hohen Dichte im Quartier wird angenommen, dass eine madglichst
flachige Nutzung und ganzheitliche Wahrnehmbarkeit des Hofes fur die Nutzer von Vortell
ist. Der Hof sollte deshalb méglichst wenig und falls doch zurtickhaltend parzelliert werden.
Storende bauliche Nebenanlagen sind nicht erwiinscht. Die Anzahl der Baume ist im Hinblick
auf mogliche Verschattungswirkungen begrenzt, dennoch soll ein ansprechendes Griinvolu-
men im Hof entstehen. Die Anpflanzungsvorgabe fur mindestens einen grof3kronigen Baum
je 300 m2 entspricht diesen Uberlegungen und wird gewahrleisten, dass je vorgesehener
Grundstuickseinheit mindestens ein Baum gepflanzt wird.

Pflanzqualitiat

In 8 2 Nummer 22 ist festgesetzt: ,Fir festgesetzte Anpflanzungen sind standortgerechte
Laubbaume oder standortgerechte belaubte Heckenpflanzen zu verwenden. Grof3kronige
Baume miuissen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Héhe tGber dem Erdbo-
den gemessen, aufweisen, Heckenpflanzen eine Mindesthéhe von 80 cm.” Die Anpflanzung
von standortgerechten Laubgeh6lzen mit der vorgesehenen Mindestqualitat fur Baume und
Hecken soll eine zligige Begrinung mit einer nachhaltigen, den klimatischen und Bodenstér-
ken angepassten Vegetation sichern. Im Winter im unbelaubten Zustand soll eine Lichtdurch-
lassigkeit der Baume und Hecken die Belichtung der Freiflachen ermdglichen.

Dachbegriinungen

Da das Kerngebiet MK 2 vollflachig Gberbaut ist, ibernehmen die auf dem 1. Obergeschoss
befindlichen Dachflachen die Funktion der wohnungsbezogenen Freiraumflachen. Auf den
mit ,,(L)" bezeichneten Flachen des Kerngebiets sind Dachflachen zu mindestens 40 v. H. mit
einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mit
Stauden und Strauchern zu begrinen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten (vgl. § 2
Nummer 24). Die Begriinung sichert wesentliche 6kologische Funktionen, tragt zur Regen-
wasserrickhaltung und Verdunstung bei und wird zu einem attraktiven Wohnumfeld beitra-
gen. Sie ermdglicht eine gute Nutzbarkeit der Freirdume als gemeinschaftlich und privat ge-
nutzter Freiraum.

Auf den mit ,(M)" bezeichneten Flachen des Kerngebiets sind die Dachflachen mit Ausnah-
me der gemal Nummer 9 zuldssigen Anlagen und technischen Aufbauten zu mindestens 30
v. H. mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv mit
standortangepassten Stauden und Grasern zu begriinen. Dartber hinaus missen mindes-
tens 20 v. H. mit einem mindestens 50 cm starken Substrataufbau intensiv mit Stauden und
Strauchern begrint werden. Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten (vgl. 8 2 Num-
mer 25). Die Begriinung der Dachflachen auf dem Uberwiegend fur Blronutztung vorgese-



55

henen Grundstiick nérdlich Uberseeallee (MK 4) bewirkt eine erhebliche 6kologische Aufwer-
tung der Dachflachen und ihrer Gestaltung als sogenannte 5. Fassade. Die Begrinung si-
chert wesentliche 6kologische Funktionen, tragt zur Regenwasserriickhaltung und Verduns-
tung von Niederschlagen bei. Die Nutzbarkeit der Dachflachen als begriinter Freiraum dient
der Erholung von dort arbeitenden Menschen und tragt zu einem attraktiven Arbeitsumfeld
bei. Sofern Wohnnutzung ausnahmsweise genehmigt wird, tragt die Begriinung erheblich fur
ein verbessertes Wohnumfeld und als ergdnzender hausbezogener Freiraum bei.

StralRenbaume

Die durch das Plangebiet verlaufende offentliche Stral3e der Shanghaiallee wird geman der
vorliegenden Verkehrsplanung mit drei Baumreihen, beidseitig und auf dem Mittelstreifen,
mit groRkronigen Baumen in einem Abstand von ca. 15 m begrunt. In gleicher Weise wird die
Uberseeallee im Siiden des Plangebiets mit groRkronigen Baumen begriint. Es werden ge-
schlossene grine Strallenraume mit hohem Grinvolumen entstehen, die die Verkehrsfla-
chen beschatten, der klimatischen Pufferung dienen und die Verkehrsraume in die Bebauung
einbinden. Fir die Anliegerstral3en Koreastral3e und Hongkongstral3e ist ebenfalls eine Stra-
Renbaumpflanzung vorgesehen.

Mit den Baumpflanzungen wird ein positiver Beitrag fir den Naturhaushalt und den Arten-
schutz bewirkt. In der Uberseeallee werden gemaR landschaftspflegerischen Begleitplan zur
Planfeststellung zur U-Bahnlinie U 4 Linden gepflanzt.

5.9. Einfriedigungen

In 8§ 2 Nummer 21 ist festgesetzt: Auf den mit ,(J)* bezeichneten Flachen sind fir Einfriedi-
gungen des Grundstiicks nur Heckenpflanzungen bis zu einer Ho6he von maximal 1,2 m zu-
lassig. Die Vorgabe, falls Einfriedigungen im mit ,(J)* gekennzeichneten Blockinnenbereich
des Kerngebiets MK 3 vorgenommen werden, diese in ihrer Hohe auf 1,2 m zu begrenzen
und nur Heckenpflanzungen zuzulassen folgt folgenden Uberlegungen: einerseits soll die
Innenhofflache als einheitliche Flache wahrnehmbar bleiben, andererseits sind hohe nicht
Uberblickbare Mauern oder Zaune stadtebaulich nicht erwinscht. Als einheitliches Gliede-
rungselement werden Heckenpflanzungen das Griinvolumen erweitern und zur stimmigen
Gesamtgestaltung des Innenhofs beitragen.

5.10. Nebenanlagen

Auf den mit ,(J)* und ,(K)* bezeichneten Flachen des Kerngebiets sowie auf den nicht Uber-
bauten Grundsticksflachen der mit (M) bezeichneten Flachen des Kerngebiets sind Ne-
benanlagen nur ausnahmsweise zulassig, wenn die Gestaltung der Freiflachen nicht beein-
trachtigt ist (8§ 2 Nummer 23). Hintergrund der Festsetzung ist, dass im Innenhof die Frei-
raume weitestgehend als Garten ohne stérende bauliche Einbauten wohnungsbezogen ge-
nutzt werden sollen. Der gewlnschte einheitliche griin gepragte Gesamteindruck des Innen-
hofs wiirde unter einer groRen Zahl von Nebenanlagen leiden. Ausdricklich erwiinscht sind
Kinderspieleinrichtungen sofern diese auf den Grundstiicken nachzuweisen sind, zurickhal-
tend gestaltete Fahrradabstellpléatze sind vorstellbar.
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Auf den mit ,(K)* bezeichneten Flachen an der Hongkongstral3e sollen in Ergédnzung des
StralBenbegleitgrins teilbegriinte Flachen entstehen, die nicht durch Nebenanlagen oder
Stellplatze eingeschrankt werden sollen.

5.11. Erhaltungsbereich

Die Fassade des Gebaudes Hongkongstral3e 7 ist durch die Festsetzung § 2 Nummer 1 be-
sonders geschitzt: In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als
~Erhaltungsbereich* bezeichneten Bereich bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Ei-
genart der baulichen Anlage auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Ande-
rung, die Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und
zwar auch dann, wenn nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung
nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Ruckbau, zur Anderung oder zur Nutzungs-
anderung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang
mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt
oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung
ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird.

Das dunkelrot verklinkerte Gebdude HongkongstralRe 7 z&ahlt zu den wenigen noch erhaltenen
Hausern mit hafengewerblicher Vorgeschichte im HafenCity Areal. Das im Jahr 1907 errichte-
te Speichergebdude wurde als Unterstation Freihafen von den Hamburgischen Electricitats-
werken (HEW) genutzt. Wahrend die Rickseite des Gebaudes einem gewodhnlichen Spei-
chergebdude ohne besondere Merkmale entspricht, ist die nach dem 2. Weltkrieg wiederher-
gestellte Fassade des ehemaligen HEW-Gebaudes stark dominierendes Element des Stra-
Renraumes der Hongkongstral3e. In der vertikal gegliederten Fassade sind funf Fensterb&n-
der, die jeweils durch drei Fenster untergliedert sind. Die Fassade weist einfache, der For-
mensprache der Jahrhundertwende entsprechende Schmuckelemente auf, wie Segmentb6-
gen Uber den meisten Fenstern, aber auch in gleichmafigen Abstanden angeordnete lasierte
Klinkerreihen zwischen den Fassadendéffnungen der ersten beiden Geschosse, die wie das
letzte Obergeschoss von den mittleren drei Geschossen durch Mauerbander abgesetzt sind.
Es wurde umgebaut und wird als Birogeb&dude genutzt. Der Erhalt der denkmalschutzwiirdi-
gen Fassade ist ein hohes stadtebauliches Ziel, da nur wenige Gebaude im HafenCity Areal
aufgrund ihrer Bauqualitat erhaltenswert waren bzw. sind. Die Integration der Fassade in das
aktuelle stadtebauliche Konzept hat in Hinblick auf das Stadtbild einen hohen Stellenwert. Die
MalRnahmen zum Erhalt der gesamten Fassade nach Aufhéhung des Geléndes ist der Bedeu-
tung des Bauwerks angemessen. So wird ein ca. 5 m breiter Bereich vor der Westfassade auf
heutigem Niveau verbleiben.

5.12. Bodenbelastungen

Das Plangebiet wurde wegen festgestellter kritischer Methankonzentrationen in der Boden-
luft (vgl. Ziffer 4.2.4) nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 Baugesetzbuch als Flache gekennzeich-
net, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist. In § 2 Nummer 19
wird zusatzlich geregelt: ,Im Plangebiet sind bauliche MalRBhahmen vorzusehen, die Gasan-
sammlungen unter den baulichen Anlagen und den befestigten Flachen oder Gaseintritte in
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die baulichen Anlagen durch Bodengase verhindern. Die Festsetzung wurde aufgenommen,
um den Eintritt von kritischen Gaskonzentrationen in Schachte, Keller und Ahnlichem zu ver-
hindern und die Bildung von Gasblasen z.B. unter StralRen zu unterbinden (siehe Ziffer
4.2.4.3). Die detaillierten Sicherungsmalnahmen werden von der Behdrde fir Umwelt und
Energie, Amt fir Umweltschutz, im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren festgelegt und
gemeinsam mit dem Bauherren an die Bauausfilhrungen angepasst.

Fur das Plangebiet besteht, wie fir die gesamte HafenCity, Verdacht auf Bombenblindgan-
ger. Nach der Kampfmittel-VO ist die Grundstiickseigentimerin bzw. der Grundstiickseigen-
tumer oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund verpflich-
tet, geeignete MaRhahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und
Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfiihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6 Ab-
satz 2 Kampfmittel-VO).

5.13. Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in 8 1 Absatz 6 des Baugesetzbuches auf-
gefuhrten und fir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertcksichtigt
worden. In der Abwéagung gemal 8 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches sind o6ffentliche und
private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis
der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen. Der Bebauungsplan erméglicht die weite-
re Entwicklung der HafenCity von einer ehemals hafenwirtschaftlich genutzten Flache zur
Erweiterung der Hamburger Innenstadt.

5.14. Wasserflache

Bestehende Wasserflachen von Magdeburger Hafen und Brooktorhafen sind in den Bebau-
ungsplan nachrichtlich als Wasserflache tibernommen.

5.15. Denkmalschutz

Der in den Jahren 1878/79 im Eckbereich Magdeburger Hafen / Brooktorhafen entstandene
Kaispeicher B (Flurstiick 1886) wird heute als Museum genutzt. Er ist gemaR § 4 des Denk-
malschutzgesetzes vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) unter Schutz gestellt und am
12. Oktober 2000 (Amtl. Anz. S. 3594) unter der Nummer 1261 in die Denkmalliste der
Freien und Hansestadt Hamburg eingetragen. Veranderungen an dem Gebaude unterliegen
gemal 8 9 des Denkmalschutzgesetzes dem Genehmigungsvorbehalt des Denkmalschutz-
amtes.

Der Denkmalschutz ist nachrichtlich Ubernommen.

5.16. Unterirdische Bahnanlage

Fur den Bau einer neuen U-Bahn-Linie U4 mit Ausfadelung aus der Haltestelle Jungfernstieg
bis zur HafenCity mit den Haltestellen Uberseequartier und am Lohsepark liegt der Planfest-
stellungsbeschluss vom 15. September 2006 (Amtl. Anz. S. 2281) mit Anderungen nach § 28
Absatz 1 PBefG vor. Ein Teilstiick der U-Bahntrasse liegt im sudostlichen Plangebiet. Die
Trasse ist als unterirdische Bahnanlage nachrichtlich Gbernommen.
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6. Malinahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach der Vorschrift des Funften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Bebauungsplane / Hinweise auf Fachplanung

Aufzuhebende Bebauungsplane sind nicht vorhanden. Die Entlassung aus dem Hafengebiet
ist durch die Dritte Verordnung zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets im Bereich der
HafenCity vom 13. Oktober 2009 (HmbGVBI. S. 362) erfolgt.

Fur den Bau der neuen Uferlinie am Magdeburger Hafen einschlie3lich der Unterquerung der
Magdeburger Brucke und fir die Schaffung 6ffentlich nutzbarer Freiflachen auf dem Wasser,
z.B. durch Bau eines Anlegers, sind wasserrechtliche Verfahren nach 8§ 31 Wasserhaus-
haushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert am 18. Juli 2017
(BGBI. I S. 2771) erforderlich.

8. Flachen- und Kostenangaben

8.1. Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 7,5 ha gro3. Davon entfallen auf Flachen fir den Gemeinbedarf neu
ca. 0,2 ha, auf StraRBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung neu ca. 0,3 ha, auf
offentliche Stral3enverkehrsflachen neu ca. 1,8 ha und auf Wasserflachen ca. 2,1 ha.

8.2. Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten durch die Herrichtung der ErschlieBungsanlagen.



